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Santrauka

Kinijoje prasidéjusi Covid-19 pandemija sukélé daug permainy visame pasaulyje. Ivesti jvairiis
apribojimai, pandemijos plitimui mazinti, kontroliavo laisva judéjima tarp Saliy, tai stabdé prekiy
tiekimg, pristatyma, dauguma zmoniy dél to neteko darbo, jvestas socialinis distancijos laikymasis
vieSose vietose. Covid-19 pandemija taip pat jtakojo ir nekilnojamo turto rinkg Siuo laikotarpiu.
Nekilnojamo turto rinka atspindi $alies ekonomikos lygj, todél biitina nuolat stebéti jvairius statistinius,
rodiklius kurie turi jtakos nekilnojamo turto rinkai, juos nuolat tirti norint nustatyti ateityje gresiancias
grésmes, nustatyti kokie veiksniai lemia nekilnojamo turto rinkg. Tyrimo objektas yra Lietuvos
nekilnojamo turto rinka Covid-19 pandemijos laikotarpiu. Sio tyrimo tikslas yra istirti Covid-19
pandemijos poveikj Lietuvos nekilnojamo turto rinkai. Pirmoje darbo dalyje pateikiama nekilnojamo
turto rinkos tendencijos ir problematika, nekilnojamo turto rinkos apzvalga, ir Lietuvos nekilnojamo

turto vystymosi problemos Covid-19 pandemijos metu.

Antroje darbo dalyje teoriniu aspektu analizuojama nekilnojamo turto rinkos vertinimo aspektai
ekonomikos 3%oko kontekste. Siame skyriuje démesys skiriamas ekonomikos $oko sampratai ir
stabilizavimo priemonéms, tolimesnei analizei atlikti analizuojama nekilnojamo turto rinkos samprata
ir ypatumai, nekilnojamo turto struktiira ir nekilnojamo turto rinkos charakteristika. Siais teoriniais

aspektais remiamasi tolimesn¢je darbo dalyje atliekant duomeny analize.

Trecioje darbo dalyje pateikiami metodai, kuriais remtasi atlieckant Covid-19 pandemijos poveikio
Lietuvos nekilnojamojo turto rinkai tyrima. Darbe naudojami mokslinés literatiros analizés, statistiniy
duomeny analizes, statistiniy duomeny lyginamoji analizés, duomeny sisteminimo ir grupavimo,

grafinés analizés, duomeny sisteminimo, regresinés analizés metodai.

Ketvirtoje darbo dalyje aptariami Covid-19 pandemijos poveikio Lietuvos nekilnojamo turto rinkai

tyrimo rezultatai. Siame skyriuje pateikiama nekilnojamo turto makroaplinkos ir mikroaplinkos analizé,



kuri daro jtakg Lietuvos nekilnojamo turto rinkai. Pateikiami svarbiausi makroaplinkos rodikliai -
bendrasis vidaus produktas, tiesioginés uzsienio investicijos, infliacija, uZimtumo ir nedarbo rodikliai,
teisiniai veiksniai, demografiniai veiksniai, socialiniai veiksniai; svarbiausi mikroaplinkos veiksniai -
gyvenamyjy biisty kainy indeksas, baigty statyti biisty skaicius, pradéty statyti busty skaicius, leisty
statyti busty skai¢ius, bendri nekilnojamo turto statyby rodikliai, sudaryty nekilnojamo turto sandoriy
skai¢ius pagal miestus, Lietuvos nekilnojamo turto plétotojy likeséiai. Sie rodikliai atskleidZia Lietuvos
nekilnojamo turto rinkos situacija Covid-19 pandemijos laikotarpiu. Atlikta Lietuvos nekilnojamo turto
rinkos poky¢iy Covid-19 pandemijos laikotarpiu regresiné analizé atskleidé kad tyrime naudojamy
kintamyjy tarpusavio rySiai yra silpni, tai reiSkia, kad pandemija mazai jtakojo NT rinkg. Darbas

baigiamas i§vadomis.
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Summary

The Covid-19 pandemic that started in China has caused many changes around the world. Various
restrictions were introduced to reduce the spread of the pandemic, controlled free movement between
countries, this stopped the supply and delivery of goods, most people lost their jobs as a result, and social
distancing in public places was introduced. The Covid-19 pandemic also affected the real estate market
during this period. The real estate market reflects the level of the country's economy, so it is necessary
to constantly monitor various statistical indicators that affect the real estate market, to constantly study
them in order to identify future threats, to determine what factors determine the real estate market. The
object of the study is the Lithuanian real estate market during the Covid-19 pandemic. The purpose of
this study is to investigate the impact of the Covid-19 pandemic on the Lithuanian real estate market.
The first part of the work presents the trends and problems of the real estate market, an overview of the
real estate market, and the problems of Lithuanian real estate development during the Covid-19

pandemic.

The second part of the paper analyzes the aspects of real estate market evaluation in the context of an
economic shock from a theoretical perspective. This chapter focuses on the concept of economic shock
and stabilization measures, for further analysis the concept and characteristics of the real estate market,
the structure of real estate and the characteristics of the real estate market are analyzed. These theoretical

aspects are used in the further part of the work for data analysis.

The third part of the paper presents the methods used in the study of the impact of the Covid-19 pandemic
on the Lithuanian real estate market. The work uses the methods of scientific literature analysis,
statistical data analysis, comparative analysis of statistical data, data systematization and grouping,

graphic analysis, data systematization, and regression analysis.



The fourth part of the work discusses the results of the study of the impact of the Covid-19 pandemic
on the Lithuanian real estate market. This chapter presents an analysis of the real estate macro-
environment and micro-environment, which influences the Lithuanian real estate market. The most
important indicators of the macro environment are presented - gross domestic product, direct foreign
investments, inflation, legal factors, demographic factors, employment and unemployment indicators,
social factors; the most important factors of the microenvironment are the residential housing price
index, the number of completed housing units, the number of housing units under construction, the
number of permitted housing units, general real estate construction indicators, the number of completed
real estate transactions by city, and the expectations of Lithuanian real estate developers. These
indicators reveal the situation of the Lithuanian real estate market during the Covid-19 pandemic. The
regression analysis of changes in the Lithuanian real estate market during the Covid-19 pandemic
revealed that the correlations between the variables used in the study are weak, which means that the

pandemic had little impact on the real estate market. The work ends with conclusions.
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Ivadas

Covid-19 pandemijos laikotarpis tapo i$Stikiu visam pasauliui. Pandemija paveiké beveik visus
ekonominius ir socialinius sluoksnius. Ivedus jvairius apribojimus ir suvarzymus buvo kontroliuojamas
laisvas judéjimas pasaulyje, kuris stabdé prekiy tiekima, pristatyma, dauguma zmoniy dé¢l to neteko
darbo. Taip pat Covid-19 pandemija jtakojo ir nekilnojamo turto rinkos svarbumg. Pasikeitus gyvenimo
tempui ir norint prisitaikyti prie atsiradusiy ribojimy dalis darbuotojy per¢jo i nuotolinio darbo rezima,
kas jtakojo mazinti biury plota. Taip pat Siuo laikotarpiu zmonés savo pajamas pradéjo investuoti
nekilnojamagjj turtg, bandydami apsisaugoti nuo tolimesniy apribojimy pandemijai suvaldyti. Biisto
isigijimas virSijo prieSpandeminius rodiklius, pagal registry centro duomenis daugiausiai sandoriy
sudaryta individualiy busty pardavimuose. Nekilnojamo turto rinkoje pandemijos laikotarpiu taip pat
pristatyta daug naujy projekty patalpoms, biuriams, ar gyvenamiems biistams. Kadangi buvo apribota
daugumos parduotuviy veikla ir jvesti ribojimai, dauguma verslo imoniy persikélé j interneto platybes,

kas paspartino sandéliavimo patalpy plétra.

Nors pasaulyje fiksuojama daug jvariy ekonominiy Soky, taciau Covid-19 pandemija ir per
trumpa laikg atne$¢ daug pokyc¢iy. Taciau pokyéiai ne visoms sritims buvo neigiami. Pandemija paveiké
tiek Saliy ekonomikas, tiek socialinj gyvenima. Nekilnojamo turto rinka Lietuvoje nei§vengé Covid-19
pandemijos gniauzty. Nekilnojamo turto pusiausvyra iSsibalansavo dél staigiy nekilnojamo turto
paklausos bei pasiiilos poky¢iy, kurie buvo nulemti ekonominiy, socialiniy ir politiniy veiksniy. Didelj
poveikj pandemijos laikotarpiu turéjo gyventojy pajamy lygis, kreditavimo galimybés, infliacija,
nedarbas, palikany norma, investicijos, situacija Salyje. NT rinkos tyrimas visada lieka aktuali tema,
nes kaupiant kuo daugiau duomeny apie NT rinkg ateityje galima atlikti iSsamesnius ir reikSmingesnius
tyrimus, kurie bus svarbiis analizuojant nekilnojamo turto poky¢€ius, jy svarba, kaip ekonominiai Sokai

paveikia NT rinka.

Temos naujumas. Nekilnojamo turto rinka yra nuolat besikei¢ianti, ji yra priklausoma nuo
ekonominiy jvykiy, vykstanéiy visame pasaulyje. Ne iSimtis ir pasaulj uzvaldziusi Covid-19 pandemija.
Lietuvos NT rinkos poky¢iai pandemijos laikotarpiu buvo ryskiai pastebimi, fiksuota kritimy ir augimy.
Sis laikotarpis pakeité vartotojy jpro¢ius, valstybés jstatymai buvo parengti taip kad kuo grei¢iau biity
galima jveikti pandemijos sukeltus ripescius ir kuo greiciau grjzti j jprastg rezimg. Taciau Covid-19

panemija prasidéjusi 2019 metais ir trukusi iki 2022 mety padaré perversmag Lietuvos NT rinkoje. Darbe
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analizuojami NT rinkos duomenys — buty, gyvenamyjy namy, patalpy, komerciniy patalpy, nekilnojamo
turto sudaryty sandoriy skai¢ius, nuomos statistiniai duomenys, pateikti oficialiose duomeny bazése bei
internetinése svetainése. Analizuojami kokie veiksniai ir kokig jtaka Lietuvos NT rinkai sukélé Covid-

19 pandemija.

Temos aktualumas. NT rinka yra labai svarbi $alies ekonomikai, todél biitina nuolat stebéti
jvairius statistinius, rodiklius kurie turi jtakos NT rinkai, juos nuolat stebéti bei tirti norint nustatyti
ateityje gresiandias grésmes, nustatyti kokie veiksniai lemia NT rinka. Sie rezultatai yra svarbis
nekilnojamo turto valdytojams, investuotojams, bei verslo plétrai. Detalios ekonominiy rodikliy analizés
padeda susidaryti adekvaty poveikj i NT rinka, ja suprasti ir prognozuoti ateities tendencijas. Sis
ekonomikos Soko atvejis yra tinkamas pavyzdys tirti NT rinkg ir analizuoti to laikotarpio statistinius
duomenis bei rodiklius, kurie bus naudingi ir ateityje. Todél darbo problema yra jvertinti koks poveikis
buvo padarytas Lietuvos nekilnojamo turto rinkai Covid-19 pandemijos metu, analizuojant j

ekonominius ir socialinius veiksnius.

Darbo tikslas. Istirti Covid-19 pandemijos poveikj Lietuvos nekilnojamo turto rinkai.
Darbo objektas. Lietuvos nekilnojamo turto rinka Covid-19 pandemijos laikotarpiu.
Darbo uzdaviniai.

1. I8analizuoti Lietuvos nekilnojamo turto rinkos problemines sritis iSrySkéjusias Covid-19 pandemijos

laikotarpiu.

2. Teoriniu aspektu istirti nekilnojamo turto rinkai ypatumus ekonomikos Soko laikotarpiu bei aptarti

nekilnojamo turto rinkos stabilizavimo ekonomines priemones.
3. Sudaryti tyrimo metodologija.
4. Atlikti Covid-19 pandemijos poveikio Lietuvos nekilnojamo turto rinkai tyrima.

Darbo metodai. Mokslinés literatliros analizé, statistiniy duomeny lyginamoji analizé, statistiniy
duomeny analizé, duomeny sisteminimas ir grupavimas, grafiné analizé, duomeny sisteminimas,

regresiné analizé.
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1. Lietuvos nekilnojamo turto rinkos tendencijos ir problematika

Nekilnojamo turto rinka (toliau NT rinka) yra labai svarbi Salies ekonomikai ir turi glaudy rysj
su kitais gyvybiSkai svarbiais sektoriais, kurie kuria ilgalaikj tolimesnj ekonominj bendradarbiavima.
NT rinkg sudaro sklypai, bustai, parkai, misSkai, komercinés paskirties objektai, mokyklos,
poliklinikos,ir Kiti objektai, kurie kiekvienas atlieka tam tikrg funkcijg (Vistuotiné lietuviy
enciklopedija). NT rinka suprantama kaip fizinis, ekonominis, teisinis ir socialinés paskirties objektas.
Visuomenés poreikis biistui nuolat keitési, todel ir NT rinkos kaita yra fiksuojama tam tikrais
laikotarpiais. Vienas i$ tokiy laikotarpiy, tai pasaulj sukrétusi COVID-19 viruso ligos sukelta pandemija,
prasidéjusi 2019 metais.

Nuo pandemijos pradzios, kuri prasidéjo 2019 m. gruodzio ménesj Kinijoje, Uhane, Kinijos
mirciy atvejy skaicius, dél $iy priezas¢iy daugumoje saliy buvo jvesti ribojimai Covid-19 pandemijai
sustabdyti. Buvo ribojamas asmeny judéjimas tarp $aliy ir Saliy viduje, taip pat §is ribojimas buvo jvestas
ir Lietuvoje (Lietuvos mokslo taryba, 2020). Buvo uzdaryti prekybos centrai, restoranai, sporto Klubai,
sustabdytas turizmas paveiké $alies ekonomika (Lietuvos Respublikos Vyriausybé). Verslo pasaulis
prarado savo Klientus, kurie prasidéjus Covid-19 pandemijai buvo Sokiruoti esama situacija visame
pasaulyje, nezinomybé apie tolimesnj Covid-19 ligos plitimg stabdé vartotojus jsigyti prekiy,

nekilnojamo turto ar keliauti.

Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimu 2020 m. kovo 16 d. buvo jvestas pirmasis
karantinas - truko iki 2020 m. birzelio 16 d. (Lietuvos Respublikos Sveikatos Apsaugos Ministerija).
Karantino priemonés suvaldyti pandemijai buvo nuolat atnaujinamos, taip atsizvelgiant j valstybés
ekonomikos ir socialinius padarinius, kurie daré jtaka tolimesnei valstybés plétrai bei augimui, kurie

taip pat paveike ir Lietuvos NT rinka.
1.1. Lietuvos nekilnojamo turto rinkos apzvalga
Lietuvoje daugiausia nekilnojamo pastaty pastatyta 1961 — 1990 metais. Tuo metu vyravo
sovietiniy laiky jstatymai, turto privatizacijos, planiné ekonomika ir politiniai pokyciai. Dabar

nekilnojamas turtas priklauso gyventojams, kurj gina jstatymai. NT rinka yra visiskai i§sivys¢iusi, stabili

ir organizuota. To laikmecio pastaty iSplanavimai skiriasi nuo projektuojamy pastaty pastaraisiais

13



metais. Pagal Lictuvos Respublikos aplinkos ministerijos pateiktus duomenis, dauguma gyventojy
gyvena butuose, kurie pastatyti sovietizacijos laikotarpiu, tai sudaro apie 66 proc. Po Nepriklausomybés

1991 metais atgavimo NT rinka pradéjo augti. (Statistikos departamentas)

Pagal oficialiosios statistikos duomenis gyvenamasis biistas yra vienbutis gyvenamasis namas,
butas ar kitos gyvenamos patalpos, kurios tinkamos gyventi nuolat, asmeniui arba $eimai. Statistikos
metrastyje fiksuojamas gyvenamyjy biisty skaicius, kuris rengiamas pagal Lietuvos nekilnojamo turto

statistikg bei registro duomeny baziy duomenis.
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1 pav. Gyvenamyjy busty skai¢ius pagal kambariy skai¢iy 2010-2018 m. (Registry Centro Nekilnojamo turto
kadastro ir registro duomenys)

Pagal pateiktus duomenis statistinéje lentelé¢je (1 pav.) galima teigti kad, dauguma Salies
gyventojy gyvena 2 - 3 kambariy butuose. Sis skai¢ius nuo 2010 iki 2018 mety i3augo, buvo sudaryta
daugiau jregistruoty sandoriy. Biisty plotas daugiabuciuose siekeé 44,5 mln. m?, arba 45 proc. viso

gyvenamojo biisty fondo ploto (Registry centras).

Taciau 2020 metais prasidéjusi COVID-19 pandemija visame pasaulyje pakoregavo Lietuvos
NT rinka. Iki pandemijos protriikkio buvo tikimasi, kad biury kainos Kkils, ir gyvenamyjy biisty bus
parduota daugiau nei 2019 metais, bet kainy augimas nebuvo labai zymus. Taip pat buvo pastebéta kad,
pasiiila nesp¢ja su paklausa. (Lietuvos bankas). Daugiausiai buvo investuojama j nekilnojamo turto

objektus, esanc¢ius Vilniuje ir Kaune. (Ober-Haus duomenys, 2019)

Perziiiréjus statistinius duomenis apie Lietuvos NT rinkos augima, galima teigti kad dauguma

gyventojy gyvena senos statybos biistuose. Nuolat augant NT rinkos projekty skaiciui daugéja
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gyventojy, kurie jsikuria naujos statybos butuose ar privaciuose namuose, dazniausiai esanciuose

uzmiesc¢iuose. Veiksniai, kurie daro jtakg NT rinkai Lietuvoje yra labai jvairts:

e ckonominiai;

e teisiniai;
e socialiniai;
e politiniai.

Remiantis $iais veiksniais nustatoma pasitilos ir paklausos santykis NT kainos rinkoje. Biisto
jsigijimg ar nuomg lemia objekto lokacija, komunikacijos su socialine ar ekonomine aplinka, pastato
amzius, konstrukcija, forma, dydis, esama finansiné padétis, istoriniai veiksniai. Taip pat pagrindiniai
prioritetai keltis gyventi | miestg ar priemiest] lieka svarbiis: darbo pasiiila, demografiniai rodikliai, bei
geresné ekonominé padétis. Populiariausi biistai rinkoje yra 2 ar 3 kambariy butai. Prasidéjus Covid-19
pandemijai gyventojai prad¢jo skirti démesio erdvesniems biistams ir bustams su atskiru kiemu ar terasa.
Kélimasis | naujg busta svarbus ir tuo kad, naujo busto iSlaikymas reikalauja maziau iStekliy ir yra
modernizuotas pagal gyventojy poreiki, todél tokiy buisty paklausa nuolat auga. Taip pat norint i§saugoti

senos statybos pastatus, vykdomi jy renovacijos darbai.

1.2.  Lietuvos nekilnojamo turto rinkos vystymosi problemos COVID-19
pandemijos kontekste

2019 metais Kinijoje buvo atrasta nauja viruso atmaina, kuri nebuvo niekam zinoma. Si atmaina
paplito po visg pasaulj, buvo iSskirta kaip viena i§ sparciai plintanciy uzkre¢iamy ligy. Virusui plintant
buvo nuspresta imtis veiksmy, tad Pasaulio sveikatos organizacija 2020 m. kovo 11 dieng paskelbé
pandemija visame pasaulyje. Dél sparciai plintanéio viruso, kuris gavo pavadinimg Covid-19 - tai
naujos, neseniai atpazintos kvépavimo ligy viruso, kurj sukelia SARS-CoV-2 bakterija, (Europos
skiepijimo informacijos portalas), buvo jvesti jvairiis ribojimai visame pasaulyje, kurie daré jtakg verslo
plétrai, paveiké gamybos procesus, jvesti karantino rezimai sukélé problemy gyventojams. Lietuvos
Respublikos Vyriausybés Kanceliarijos skyrius 2021 m. sudaré valstybés lygio ekstremaliosios

situacijos valdymo schema, pagal kurig imtasi mazinti Covid-19 viruso plitima (1 priedas).

Covid-19 pandemija tapo dideliu sukrétimu visai pasaulio ekonomikai, todél pandemijai
suvaldyti imtasi priemoniy, kurios galéty suvelninti sukelta neigiama poveikj. Siam tikslui jgyvendinti

Lietuvos Respublikos Vyriausybé patvirtino Ekonomikos skatinimo ir koronaviruso (Covid-19)
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platinimo sukelty pasekmiy maZinimo priemoniy plana. Siy tiksly jgyvendinimui 2020 m. numatyta
skirti 6240,5 min. eur. (Auksciausioji audito institucija) Siame plane i§skiriami pagrindiniai punktai

(Lietuvos Respublikos Vyriausybé):

e reikiamy resursy uztikrinimas efektyviai sveikatos ir visuomenés apsaugos sistemy veiklai;
e pagalba darbo vietoms ir gyventojy pajamoms iSsaugoti;

e iSsaugoti verslo likviduma;

e skatinti valstybés ekonomika;

e valstybés izdo likvidumo uztikrinimas.

Covid-19 pandemijos apribojimai jvesti ir Lietuvoje (2 priedas). Lietuvos Respublikos
Vyriausybé 2020 m. vasario 26 d. paskelb¢ ekstremaliaja padéti visoje Salyje. Véliau ty paciy mety kovo
16 d. buvo jvestas pirmasis karantinas, kuris t¢sési iki 2020 m. birzelio 16 d. (Lietuvos Respublikos
Sveikatos apsaugos ministerijos duomenys). Ekstremalioji padétis valstybéje buvo atSaukta 2022 m.
geguzés 1 dieng. Karantino laikotarpiu buvo imtasi priemoniy pandemijai suvaldyti, kuriomis buvo

atsizvelgiama j valstybés ekonominius ir socialinius veiksnius (Valstybinio audito ataskaita, 2021).

Isigaliojus Covid-19 pandemijos draudimams buvo sunku keliauti, vykti i kita regiong (dél
apribojimy vykstant ] kitg savivaldybg) ar Salj (jvedami tam tikri reikalavimai norint vykti j kitg Salj —
batini neigiamo testo rezultatai Covid-19 virusui nustatyti, atsiradus skiepams kurie buvo plintancio
viruso stabdymo priemoné, reikalaujami skiepy sertifikatai nuo 2021 m vasario 1 d.) (Lietuvos
Respublikos sveikatos apsaugos ministerija). Buvo apribotos gyventojy judéjimo galimybés, todél
dauguma zmoniy pradéjo jsigyti biistus kituose miestuose ar regionuose. Karantino apribojimai
paspartino Lietuvos NT rinkos augima pandemijos laikotarpiu, nors prasidéjus pandemijai NT rinkos
rodikliai krito zemyn ir nebuvo fiksuojama spartaus augimo (LNTPA). Pagal “InReal” grupés NT
analitikés Grisko K. komentarg galima teigti, kad 2020 — 2021 m. busty pardavimo sandoriy Vilniuje,

Kaune ir Klaipédoje pasiraSyta 3 kartus maziau nei 2019 m.

Prasidéjus Covid-19 pandemijai 2019 metais Lietuvos NT rinka buvo kiek sustojusi. Vartotojai
neskubéjo pirkti nekilnojamo turto, apribojimai Salyje dauguma pristabdé nuo nuosavo bisto jsigijimo.
(LNTPA). Taciau pandemijai jsibégéjus, 2021 metais Salies ekonomika pasieké 5,1 proc. — tai buvo

vienas geriausiy rezultaty Europoje. Gyventojai pradéjo sparciai pirkti nekilnojamajj turta, i rinka buvo
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pristatyta daug naujy NT projekty. D¢l didelés paklausos naujy biisty kainos augo. Nuomos kainos §iuo

laikotarpiu iSliko stabilios. Taip pat atsirado didesnis poreikis sandéliavimo patalpoms. (LNTPA).

2020 m. kovo — balandzio mén. kai visg pasaulj sukausté pandemija, staigy kritimg iSgyveno
Lietuvos NT rinka. Dél stipriai paplitusio Covid-19 ligos plintan¢io viruso, Zmonés atidéliojo bisto
jsigijima, pastebétas sastingis NT nuomos rinkoje. Lietuvos banko duomenimis, dél pandemijos
pasikeité ir banky finansavimo salygos nekilnojamajam turtui jsigyti. Bankai ne visiems norintiems
gauti finansavimg nekilnojamam turtui jsigyti $j norg jgyvendino — buvo kruopsciai atsizvelgiama |
kiekvieno besikreipian¢io duomenis (Valdymo koordinavimo centras). Bankai pakeité skolinimosi
galimybes, kurios buvo suskirstytos j kelias grupes: turizmas, vieSasis maitinimas, sveikatingumo
paslaugy darbuotojai buvo priskiriami rizikingy darby zonai dél Covid-19 ligos plitimo. Siose srityse
dirbantieji rinkosi atsargesnius biisto jsigijimo ar nuomos variantus ir finansavimo $altinius. Vartotojai,
kuriy darbo pozicijos liko nepakitusios, nei§sigando ir padidéjusio banky sitilomo pradinio jnaSo bistui

isigyti, kuris sieké 20 proc., tam buvo atsidéta i$ turimy santaupy (SEB bankas, 2021).

Pragjus pirmo karantino laikotarpiui, Vyriausybés sprendimai kiek susvelnino apribojimus. 2020
m. Vasarg pastebéta staigus NT biisty pirkimas mieste bei uzmieséio ribose. (LNTPA). Si tendencija
tapo aktuali, kai buvo jvesti saugaus atstumo apribojimai vieSose erdvése ir susirinkimy vietose, todél
gyventojai pradéjo pirkti blistus kurie yra nuosalesnése vietovése. NT rinkos augimas buvo toks staigus,
kad pasitila nebeatitiko paklausos, buvo perkami ir bustai kurie, nebuvo skelbiami NT rinkoje —

nepastatyti biistai. Taip pat iSaugo ir ilgalaikés nuomos poreikis (LNTPA).

2021 m. parduodamy biisty augimas NT rinkoje padidéjo ir dél to, kad vartotojai dél gebéjimo
taupyti savo 1ésas, galéjo jas skirti biistui jsigyti. Todél pandemijos laikotarpiu Zmonés ieSkojo erdvesniy
busty, ar jsigyti antrg biistg savo reikméms ar investicijai. Taip pat dauguma jmoniy pradéjo dirbti
nuotoliniu biidu, nuosava erdvé tapo dar svarbesné, kas ir 1émé NT rinkos pakilima $iuo laikotarpiu.
Pasak Lietuvos banko Finansinio stabilumo departamento direktoriaus Markeviciaus J., per 2021 metus
buvo sudaryta sandoriy uz 3,2 milijardo eury, t.y. beveik milijardu daugiau nei buvo 2020 ar 2019

metais. Sie metai laikomi aukso amZiumi Lietuvos NT rinkoje.

Ilgalaikés nuomos poreikis pandemijos metu susiformavo dél grjzusiy emigranty, kurie neturéjo
nuosavo biisto, todél ieskojo kur galima bty jsikurti. NT nuoma Lietuvoje iSaugo ir dé¢l to kad, dalis

vartotojy negal¢jo pasinaudoti banko sitilomomis paslaugomis paskolai gauti ir jsigyti nuosavo bisto.

17



Karantino metu pastebimas nuomos kainy padidéjimas, ir dél to kad vartotojai kuriy finansiné padétis

i8liko stabili, pirko biistus investicijai ar ilgalaikés nuomos tikslais.
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2. Teoriniai nekilnojamo turto rinkos vertinimo aspektai ekonomikos Soko
kontekste

Ekonominiai $okai nulemti vykstan¢iy jvykiy pasaulyje sukelia permainas ekonomikoje.
Krentant ar kylant ekonominiams rodikliams pastebimi poky¢iai pasaulyje, valstyb¢je ar tam tikrame
regione, kurie nulemia tolimesnj vystymasi bei plétrg. NT rinka veikia kartu su ekonominiais
svyravimais. Norint jvardinti NT rinkos svyravimus, siekiama iSanalizuoti priezastis, désningumus,
statistinius duomenis, kurie sukelia ar kitaip paveikia NT rinkos augima ar kritimg ekonomikos Soko

laikotarpiu.

2.1. Ekonomikos Soko samprata, tipai ir stabilizavimo priemonés

Ekonomikos Sokas tai netikétas ar nenuspéjamas jvykis, kuris teigiamai ar neigiamai paveikia
ekonomiky. Ekonomikoje fiksuojama daug jvairiy rodikliy, kurie parodo ekonomikos augimg ar
traukimasi, nulemia ekonominius rodiklius bei jy ciklus. Tod¢l analizuojant Siuos rodiklius galima
nustatyti kaip ekonomikos Sokai paveikia aplinka. Analizuojant ekonomikos Sokus biitina pasiruosti
prevencines priemones, kurios padés minimalizuoti ekonomines bei socialines problemas, jvertini
kilusius finansinius sunkumus atsizvelgiant j verslo plétra bei nuolatinius gyventojus. (Pilinkiené V. ir
kt., 2020).

Ekonomikos Sokas jvairiose literatirose apibiidinimas labai skirtingai. Ekonomikos Soka
dazniausiai apibtidina kaip makroekonominiy salygy pasikeitimg. DaZniausiai tai biina pasikeites
valiutos kursas, paliikany norma, infliacija, ekonominés veiklos suvarzymai, prekybos ribojimai ir kt.
Ekonominiai Sokai tai staigus salygy pasikeitimas, kuris lie¢ia ekonomika, politika, socialing ir gamting
aplinka. Sis veiksnys daZniausiai biina staigus ir neigiamas, j kurj valstybé turi reaguoti adekvagiai norint

iSsaugoti ekonoming plétra (Bruneckiené J. ir kt. 2019).

Ekonominiai Sokai susije su finansine veikla. Nuo jy priklauso banko operacijy veikla: visi banko
Jsipareigojimai, mokesciy ir likvidumo situacija veikia konkurencine Salies aplinkg. Staigus valstybés
finansy srauty reguliavimas gali sukelti neigiama poveikj tolimesniam finansavimui (Azbainis V.,
2014). Ekonominiai Sokai labai paveikia Salies ekonoming situacija, jie gali sukelti ir neigiamus

poky¢ius socialingje erdvéje, kurie gali sukelti problemy darbo rinkoje. (Pilinkiené V., ir kt., 2020).
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Cic¢inskas J. ir Dulkys A. (2013) teigia kad, ekonomikos politika ir tarpsaliskumo aspektai turéty
buti racionaliai vertinami sprendimai jvertinant galimas rizikas ir rengiant strategijas, kurios padéty
esant nenumatytiems cikliniams svyravimams bei ekonominiams Sokams. Mokslingje literatiroje yra

i8skirti du pagrindiniai ekonomikos Soko tipai:

e Endogeniniai $okai, kuriuos sukelia vidiniai $alies poky¢iai. Sis ekonomikos $okas nustatomas

pagal eksporto ir uzimtumo lygj. Jei eksporto rodiklis mazéja daugiau nei 0,75 proc. palyginus
su uzimtumo lygio rodikliu, tai parodo kad Sokas Salyje jvyksta. (Palekiené O., 2016).

e Egzogeniniai Sokai, Kuriuos sukelia iSoriniai veiksniai, tokie kaip stichinés nelaimés, svarbiy

jmoniy iSkélimas j kitas rinkas kurios buvo strategiSkai svarbios $aliai, karas, vyriausybés
nutarimai, naftos kainos svyravimai, palikany normy kitimas finansy rinkoje, technologiniai
Sokai ir kt. (Hill ir kt. 2012). Taip pat Siai grupei priskiriama ir Covid-19 pandemija, kuri stipriai

pakoregavo pasaulio ekonomikos rodiklius.

Egzogeniai Sokai prisideda prie valstybés BVP maz¢jimo, nedarbo lygio, vartotojy taupumo
lygio, kuris skatina mazesnj vartojiskumg. Tai lemia mazesnius pardavimus, sumazéjusios gamybos
kaStus, paveikia eksporto rinkas (Paleckien¢ O., 2016). Kai ekonomika patiria Soka, pastebimi neigiami
padariniai ne tik ekonomikos sektoriuje, bet paliecia ir socialing aplinka. Kuo ilgiau ekonominis Sokas
trunka, tuo sunkiau valstybei sugrjzti j pastovy periodo laikotarpj (Pilinkiené V. ir kt., 2020). Remiantis
2007 — 2008 m. finansy krizés rodikliais buvo nustatyta kurios sritys buvo paveiktos labiausiai (Snieska
V. ir kt. 2016). Ekonomikos poveikiui jvertinti remiamasi makroekonominiu ir mikroekonominiu

poveikiu (1 lent.).
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1 lentelé. Ekonomikos nuosmukio paveiktos sritys mikroekonominiu ir makroekonominiu lygiu

(Snieska V. ir kt., 2016)

Makroekonominis poveikis Mikroekonominis poveikis
Bendrosios paklausos mazéjimas Verslo kredity sumazéjimas
Finansy rinky stagnacija Nuosavo kaipalo vertés mazé¢jimas
Mazéjantis vartojimas Turto nuvertéjimas
Mazéjancios investicijos Pardavimy ir gamybos apimciy sumazéjimas
Nedarbo lygio augimas Augantis jsipareigojimy nevykdymas
Mazéjantis produktyvumas Darbo uzmokesc¢io mazéjimas
Valstybés skolos augimas Darbo viety skaic¢iaus mazéjimas
Nominaliosios palikany normos sumazéjimas Investicijy i MTEP maz¢jimas

Sie rodikliai yra labai svarbiis stabilios ekonomikos veikimui. Atsiradus bet kokiam trikdziui
ekonomikoje, rodikliai krenta zemyn, tai sukelia priklausomumg kitoms Salims ir tampa labiau
priklausoma nuo i$oriniy ekonominiy Soky. Ekonomikos nuosmukis taip pat paveikia ir finansines
institucijas: pastebimas maZesnis iSduodamy paskoly skaicius, detaliai analizuojamos klienty galimybés

kreditams gauti.

Kiekviena valstybé | ekonomikos $oka reaguoja skirtingai. Mokslininkai analizuoja ekonomikos
Soko paveiktas valstybes, tam kad nustatyty kokie veiksniai sumazinty ekonomikos smukimg ir
regioninius atsparumo veiksnius, kurie leisty imtis strategijos nuosmukiui sustabdyti. Atsparumas
analizuojant ekonominio Soko sukeltus padarinius parodo kaip valstybé atsigauna po jai sukelto iSorinio

ekonominio Soko, taip uztikrinant tolimesnj ekonominj augima. (Palekiené A. ir kt. 2015).

PasiruoSimas ekonomikos Soko stabilizavimui yra svarbus veiksmas, norint sumazinti kylancias
grésmes. Siekiant stabilizuoti i$skiriami atsparumo ekonomikos Sokams veiksniai (Pilinkiené V. ir kt.,

2020):

e Planavimas ir prevencija. Rengti strateginius planus, taikyti inovatyvius sprendimus nuostoliams

minimalizuoti.

e Istekliy uztikrinimas. Jmonéms svarbu sukaupti pakankamai, finansinio, Zmogiskojo kapitalo,

techniniy resursy bei zaliavy atsargy.

e Resursy kontrolé. Apriboti veiksmy dubliavimasi, siekiant sutaupyti energijos ir iStekliy.
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e Organizacijos kulttra. Poziiiris ] naujoves uZztikrina efektyvesn;j veiklos plétojima.

e Lyderysté. Krizinéje situacijoje svarbu turéti lyderj, kuris prireikus gali priimti svarbius
sprendimus ir planuoti veikla.

e Bendradarbiavimas. Technologijy sklaida greitina naujieny pasiekiamumg, lengviau dalintis

patirtimi bei diegti inovacijas.

e Informacijos sklaida ir valdymas. Svarbi ir tiksli ziniy sklaida atitinkamu laiku leidzia jvertiniti

esamg situacijg efektyviau ir priimti sprendimus jai kontroliuoti.

e Organizacijos valdymo procesas. Svarbu uztikrinti kompetetingg ir efektyvy organizacijos

valdyma. Komunikacija uZztikrina greitesnj sprendimy priémimg. Kontroliuojant procesus

grei¢iau pereinama i§ nuosmukio ] augimo etapa.

Analizuojant ekonomikos Soko teorinius aspektus galima teigti, kad ekonomikos Sokas yra
staigus ekonomikos subjekty pasikeitimas valstybés makroaplinkoje arba mikroaplinkoje nulemciy
endogeniniy ar egzogeniy veiksniy ir susijes su rySkiais paklausos ir pasiiilos svyravimais (Pilinkiené

V. ir kt., 2020).

Covid-19 pandemija sukélé didele sumaistj Saliy ekonomikoje, paveikdama visa socialing-
ekonoming sistema. Valstybés turéjo greitai numatyti veiksmus, norint suvaldyti plintancia pandemija,
paruosti planus ekonomikos funkcionavimui palengvinti ir padéti verslui jveikti §j ekonominj Soka.
Pagal Goodell E. ir Mogaji W. J. (2020) Covid-19 pandemijos ekonomikos Sokas visoms valstybéms

pasiZymi panasiu poveikiu:

e perkaitusi sveikatos apsaugos sistema;

e socialiniy kontaktiniy veikly sustabdymas, dalinis prekybos viety uzdarymas (prekiaujama
maistu, kuru ir batiniausiomis prekémis);

e darbuotojai i§leidziami j prastovas, sumazéjes uzimtumas;

e sumazéjes jmoniy apyvartumas ir likvidumas, mazesnés pelno pajamos;

e tiesioginiy uzsienio investicijy sumazéjimas;

e sumazéjes vidaus vartojimas;

e pabrangg iSoriniai finansavimo Saltiniai didina kapitalo kasStus.

Norint sumazinti neigiamus Covid-19 ekonominio Soko padarytus padalinius valstybés politikos

émesi tam tikry stabilizavimo priemoniy pandemijai suvaldyti. Labiausiai démesys yra atkreipiamas |
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valstybiy fiskalines politikas. Fiskalinés politikos nukreiptos j valstybés skolos iSaugimg (NorvaiSiené
R. ir kt., 2021). Taip pat daugumos valstybiy politika susijusi su klimato kaita, taip siekiama didesnio

postiimio tvaresnés ekonomikos link.

2.2. Nekilnojamo turto rinkos samprata ir ypatumai

Rinka yra erdvé, kurioje formuojami mainai, prekybiniai rySiai, pasireiSkiantys pardavimo
pirkimo sandoriuose tarp pardavéjy ir pirkéjy, o pastaryjy sprendimai formuoja pasitilg ir paklausg bei
Jju tarpusavio priklausomybe (Visuotine lietuviy enciklopedija). Nagrin¢jant moksling literatiirg, rinka
galima apibidinti kaip pirkeéjy ir pardavejy susitikimo vieta, kur prekiy mainy proceso metu veikia
pasiilos ir paklausos pusiausvyrg reguliuojantis mechanizmas, iSreiskiamas kaina. Galima teigti, kad

rinka yra procesas, kurio metu vyksta nuolatiniai mainai (Azbainis V., 2013).

Turtu jvardinamas resursas, kuris turi verte: nekilnojamas turtas, pinigai, vertybiniai popieriai,
jranga ar kt. Nekilnojamo turto rinkg sudaro objekty pirkimai ir pardavimai, Zemes, gyvenamyjy ar kity
pastaty vystimasis (Jakutyté-Sungailiené A. 2009). NT rinkos dalyviai yra nekilnojamo turto savininkai,
statybininkai, NT turto agentai, architektai, nuomininkai, pirkéjai ir kt. Ekonomikos augimas NT rinkali
yra labai svarbus rodiklis, nes kartu su ekonomika auga ir nekilnojamo turto paklausa bei pasiila.
Atsizvelgiant j gyventojy poreikius bei finansines galimybes formuojasi NT rinkos augimas. Brzeski W.
J. (2006) nekilnojamg turtg apibrézia ekonominiu ir erdviniu aspektu: ekonominiu aspektu rinka
vertinama kaip sandoriy ir mainy procesas tarp pirkéjy ir pardavéjy; erdviniu aspektu NT rinka laikoma
kaip teritorija kurioje vyrauja apibréztos salygos tarp panaSiy prekiy. Pasak Jakobus (2006)
nekilnojamas turtas fizine prasme yra zemé ir joje esantys patobulinimai, i$ teisinés pusés — tai teisés

turéti nekilnojamo turto nuosavybg ir gal¢jimas jomis naudotis (Keizeriené E., 2016)

Lietuvos Respublikos nekilnojamo turto registro jstatyme, registruotame 1996 m. rugséjo 24 d.,
apibiidina Zemés, statiniy ir kito nekilnojamo turto teisinj registravima, nekilnojamo turto registra
tvarkandiy jstaigy teises, pareigas ir atsakomybe. Siame nekilnojamo turto registre registuojami pastatai
ir statiniai, zemés sklypai, butai daugiabuciuose namuose, Kitos patalpos kurios yra inventorizuojamos
kaip nekilnojamas turtas. 2011 m. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme
nekilnojamasis turtas yra apibiidinamas kaip Zemés sklypas ir su juo susij¢ daiktai, kuriy negalima
perkelti i§ vienos vietos ] kitg, nekeiciant jy naudojimo paskirties arba 1§ esmés nemazinant jy vertés.

Mokslinéje literatiiroje sutinkama jvairiy nekilnojamo turto apibrézimy. Nekilnojamas turtas tai
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nejudinamas daiktas, t. y. Zemé ir su ja susij¢ objektai, kurie neperkeliami j kitg vieta (Vainiené R.,
2005). Nekilnojamo turto svarbumas yra aktualus fiziniams ir juridiniams asmenims asmeniniam
vartojimui, ekonominei veiklai vykdyti, ilgalaikéms investicijoms, perparduoti, todél visos ekonominés
operacijos, kurios yra susijusios su nekilnojamuoju turtu, kruopsc¢iai planuojamos. Visi Sie sandoriai

sukuria NT rinka.

NT rinka galima vadinti procesu, kuris apima pirkimo, pardavimo, nuomos, keitimo, hipotekos
ir kitus nekilnojamo turto sandorius (Kaklauskas A., 2012). Tai yra didZiausia rinka pasaulyje. Sia rinka
sudaro NT rinkos pardavéjai ir pirkéjai, nuomotojai, nuomininkai, nekilnojamo turto agentiiros, kurios
dirba kaip tarpininkai, rangovai bei subrangovai - organizuoja statybos darbus, turto vertintojai,
hipotekos jstaigos, finansy institicijos — komerciniai bankai, kredito jstaigos, draudimo bendrovés,
investiciniai fondai (Visuotiné lietuviy enciklopedija). Pagal Lietuvos nekilnojamo turto plétros

asociacijos portalg i§skiriami veiksniai kurie lemia nekilnojamojo turto paklausa:

e vartotojy pajamy lygis ir jy poreikiai;

e ilgalaikés ekonominés perspektyvos;

e komunaliniy paslaugy kainos;

e (galimybé gauti paskolg nekilnojamam turtui jsigyti, paliilkany normy lygis;

e demografiniai veiksniai: nattralusis gyventojy prieaugis, Seimos tipas ir sudétis, gyventojy
migracija ir mobilumas;

e vykdomos valstybinés biisto programos;

e Kkitos turto valdymo islaidos.

NT rinka priklauso nuo nekilnojamo turto pasitilos. Pasitila priklauso nuo Zemes, statybiniy
medziagy ir darby kainos, miesty plétros, leidimy isdavimo statyboms politikos ir priimty teisés
jstatymy. Paklausa yra didesné nei pasiiila, tai lemia ilgai trunkantys statyby darbai. Nekilnojamo turto

objektai yra individualis, jy kainas gali lemti tam tikros savybés:

e projektavimas;

e Statybos ir jrengimo ypatumai;
e tarnavimo laikas;

e nusidévéjimas ir esama bikle;

e apriipinimas komunalinémis paslaugomis;

24



e geografiné¢ padétis ir kaimynysté, pvz. Vvalstybés, savivaldybés, vietovés, mikrorajono
ekonominés ir socialinés plétros, transporto infrastruktiiros, klimato, ekologinés buklés,

nusikalstamumo lygis.

Atsizvelgiant j Sias savybes Nekilnojamo turto rinka uzima labai svarbig vietg valstybés plétroje.
Nekilnojamo turto kainai nustatyti reikalingi profesionaliis specialistai, kurie atlikty turto vertinima
(Lietuvos nekilnojamo turto plétros asociacija). Nekilnojamas turtas jregistruojamas Nekilnojamo turto
kadastro nustatyta tvarka, jraSomi objekto duomenys j Nekilnojamo turto kadastrg. Duomenys yra
kaupiami nekilnojamo turto registro duomeny banke. NT rinkoje pirkéjai formuoja paklausa, pardavéjai
— pasitla. Nors nekilnojamo turto rinka yra skirstoma pagal skirtingus Kriterijus, populiariausios yra
nekilnojamo ir komercinio turto rinkos. Sios rinkos uzima svarbiausia vieta gyventojy socialinei erdvei,

kuri yra svarbi ir valstybés ekonomikos augimui.

2.2.1. Nekilnojamo turto struktiira

Nekilnojamas turtas literatiiroje turi jvairiy apibrézimy, tac¢iau ekonomikoje jis siejamas su
ekonominiu istekliu, kuris turi ekonoming verte ir yra disponuojantis ekonominis objektas. Kaip fizinis
objektas Nekilnojamas turtas apibtidinamas atsizvelgiant j plota, tiirj, dydj, aukstj, iSoring aplinka ir pan.
Lietuvos Respublikos nekilnojamo turto jstatyme nekilnojamas turtas skirstomas j zemg ir statinius (2

pav.).

Nekilnojamas turtas

| Zemé | | Statiniai |

2 pav. Nekilnojamo turto sudétis (LR nekilnojamo turto jstatymas, 2016)

Teisiniu objektu Nekilnojamas turtas ir jo valdymas apibréziamas teisiniais jstatymais.
Socialinei paskirciai nekilnojamas turtas yra kaip buvimo vieta, gyvenamoji vieta, geroves ir
daugiafunkciSkumo garantas. Nekilnojamo turto sgvokai jvertinti reikia iSanalizuoti kas yra

nekilnojamas turtas ir kg jis apima kaip objektas.
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Nekilnojamo turto sgvoka kasdieninéje aplinkoje atrodo suprantamas reikalas, taciau

iSanalizavus tiksliau, teorinés analizés nepakanka. I$ pateikto paveikslo (3 pav.) galima daryti priclaida,

kad turtas yra material@s ir nematerialtis objektai, gali biiti nekilnojamas arba kilnojamas. Nekilnojamas

turtas sudaro didesn¢ pasaulio turty dalj, todel yra labai svarbus palaikyti finansiniy rinky gyvavimui.

Registry centro duomenimis Lietuvoje nekilnojamas turtas sudaro daugiau nei 85 proc. nacionalinio

turto strukttiros. Nekilnojamo turto struktiira uzima svarbig vietg turto vertinime.

Nekilnojamas turtas

Fizinis objektas
Vieta

Plotas ir ribos
Turis

Dydis, aukstis, ilgis
Forma

Landsaftas
[Skasenos

[Soriné aplinka
Kitos savybés

Ekonominis objektas
Preké

Kapitalas daiktine forma
Naudingumas
Pelningumas
Ekslpoatavimo islaidos
Likvidumas

Kaina

Mokescéiai

Investicijos

Paklausa ir pasitila

Kitos savybés

Teisinis objektas
[Nuosavybés teis¢
[Naudojimo teisé
Valdymo teisé
[UZstato, nuomos teisé
Palikimo teisé
Servitutai

Kitos teisés

3 pav. Nekilnojamo turto objektai (Galiniené B., 2015)

Socialinés plaskirties
Buvimo vieta
Gyvenimo sglygos
[Stekliai

Gerove

Saugumas
Daugiafunkciskumas
Laisvés ir
nepriklausomybés
garantas

Nekilnojamas turtas kaip objektas literatiiroje apibréziamas kaip preké - gali biiti kaip objektas

ar kaip teikiama paslauga. Kaip paslaugg galima jvardinti patalpy ar pastaty nuomg jvairioms jmonéms

ar privatiems asmenims. Jmonéms nekilnojamo turto nuoma yra kaip ekonominis resursas verslo

kiirimui ir tolimesnei jo plétrai. Todél tikslinga i8skirti dvi nekilnojamo turto iSraiSkas: kaip preké —

objektas ir kaip preké paslauga (4 pav.).

Nekilnojamas turtas - preke

Objektas (pastatas, statinys,
patalpa)

Paslaugos (objekto naudojimas
konkretiems tikslams)

4 pav. Nekilnojamo turto skirstymas (Galiniené B., 2015)
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Nekilnojamo turto objekta sudaro Zemé ir statiniai su jy sudétinémis dalimis (Galiniené B.,
2015). Pagrindinémis pastato dalimis laikomos sienos, perdangos, laiptinés, puoSybiniai elementai
(Rasklauskas S., Sliogeriené J., 2012). Rasklauskas S. ir Sliogeriené J. (2012) analizuodami jvairiy

autoriy nuomones nekilnojamo turto reikSme pateikia i§skirdami turto ypatumus:

e nekilnojamas turtas kaip preké — iSskirtinis démesys NT, prékés specifiSkumas, sudétingumas,
nuosavos teisés turéjimas;

e NT kaip investicija, skirta ilgalaikiam naudojimui;

e NT objekty unikalumas;

e NT svarbus kapitalo poreikiams — finansiniams, materialiams ir zmogiSkiesiems istekliams;

e NT gali biiti parduodama kaip preké bet kokiu etapu — gali biiti nebaigtas statyti, arba
parduodamas griovimo etape;

e NT objekty skirtingas naudojimas. Gyvenamame pastate gali buti jrengtos administracinés ar
komercines patalpos ir atvirksciai,

e Nevienodos salygos vartotojams jsigyti nekilnojama turta (pvz. uzsienieCiams leidziama tik
nuomoti Zeme ar tam tikrg plotg).

e NT likvidumas priklauso nuo paklausos rinkoje, kapitalo poreikio ir unikalumo.

Pagrindinis NT bruozas yra teisé j nuosavybe. NT rinka apima visas teises, interesus ir nauda
kurie yra susij¢ su turto tur¢jimu. TeisiSkai yra jforminamos visos nekilnojamo turto jsigyjimo ir
pardavimo sutartys, kurios jregistruojamos V] Registry centre. Nekilnojamas turtas yra kaip rodiklis
stabilumui ir patikimumui. Nuo iy veiksniy priklauso kredito institucijy ir banko suteikiamy paskoly
paslaugos standartai, galimybé jas gauti. Per pastaruosius metus NT turto rinkos efektyvumas zenkliai
iSaugo, nors prasidedant pirmiesiems Covid-19 pandemijos metams NT rinkos rodikliai buvo smukteléje
zemyn visgi rinka iSlieka efektyvi. NT turto rinkos efektyvumag skatina turto brokeriai, vertintojai,

teisininkai, finansiniy jstaigy ir agenttry veikla.

2.2.2. Nekilnojamo turto rinkos charakteristika

Turtas gali turéti jvairiy klasifikacijy kurios gali atlikti skirtingas funkcijas skirtingose gyvenimo
srityse. Nekilnojamas turtas skirstomas pagal NT objekty charakteristikas, apibréziant naudotojy ir
vartotojy segmentavimg. Pagal Statybos techninj reglamenta (STR1.01.09:2003) apibréziamas

segmentavimas: (5 pav.)
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Gyvenamieji pastatai
— Pastatai
Negyvenamieji pastatai
Statiniai — — —
Susisiekimo komunikacijos
— Inzineriniai pastatai Inzineriniai tinklai |

Kiti statiniai

5 pav. Statiniy skirtstymas pagal naudojimo paskirtj. (Statybos techninis reglamentas)

Charakterizuojant nekilnojama turtg galima iSskirti savybes, kurios parodo nekilnojamo turto

naudinguma (6 pav.):

Nekilnojamas turtas

Fiziné Ekonominé Teisiné
— Nejudinamumas — Retumas Norminis
reguliavimas
— Nesunaikinamumas| [—]___Investicija
—  Modifikacija |

— Nehomigeniskumas

— Pirmenyb¢ vietai |

6 pav. Nekilnojamo turto savybés (Simanavigiené Z., Keizeriené E., Zalgiryté L., 2012)

Fiziné nekilnojamo turto buklé nusako jo faktinj ir ekonominj amziy, apdaila, jrengima, kitos
savybés parodo turto unikaluma, jo teisinj reguliavimg. Gasilionio A. ir Kasparavic¢iaus G. (2006)
teigimu nekilnojamo turto objektai yra skirstomi j gyvenamajj ir komercinj turtg. Komercinis turtas

skirstomas j duodantj pelng ir turtg, sudarantj sglygas gamybinei veiklai (Savicki M., 2021). Tiek
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gyvenamasis, tiek komercinis nekilnojamas turtas skiriasi skirtingomis savybémis. Pagal Galinieng B.

(2004) yra sudaryta gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto charakteristika (2 lent.).

2 lentelé. Gyvenamojo ir komercinio nekilnojamo turto charakteristika (Galiniené B., 2004)

Charakteristikos

Gyvenamasis nekilnojamas turtas

Komercinis nekilnojamas turtas

Rysys “kredito dydis — verté”

Auksta koreliacija

Zema koreliacija

Likvidumas Didelis Mazas

Priklausomybé nuo regioninés Maza Didele
ekonomings situacijos

Rizika Maza Didelé

Pagrindinis rinkos operacijy tipas Pirkimas - pardavimas Nuoma

Galimybé pritraukti finansavima

Palyginti didélé

Palyginti maza

Nekilnojamas turtas skirstomas ir j smulkesnius NT objektus atsizvelgiant pagal jy naudojimo

paskirtj: gyvenamieji pastatai, bustai skirstomi j individualius gyvenamuosius namus, gyvenamuosius

daugiabucius namus, gyvenamas patalpas — butus, kurie yra jregistruojami Kaip atskiri NT objektai

(Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas). Negyvenamuosius pastatus sudaro

parduotuvés, biurai, gamyklos ir kt. Taip pat literattiroje sutinkama jvairi nekilnojamo turto klasifikacija.

Nekilnojama turtg galima skirstyti pagal Siuos poZymius, kurie yra daZnai sutinkami ir praktikoje:

e pagal geografinj veiksnj — tam jtakos turi kuriame mieste, rajone ar regione yra nekilnojamas

turtas ir kaip jis veikia rinkos sglygas;

e pagal kaing — skirstoma j brangaus, masing, nebrangaus turto rinkas;

e pagal investavimo motyvus — tikimasi kad, nekilnojamas turtas atne$ didesnes pajamas, kurios

galéty padengti mokesciy islaidas;

e pagal nuosavybeés teisés tipa — neribotos nuosavybes teises, servitutai, nuosava Zzeme.

Nekilnojamo turto objekty klasifikavimas padeda orientuotis NT rinkoje pirkéjams,

pardavéjams, NT turto vystytojams, bei teisinéms institucijoms.

Galima daryti prielaida, kad nekilnojamas turtas pasizymi tiek kiekybinémis, tiek kokybinémis

charakteristikomis — tame paciame pastate gali buti jrengtos ir gyvenamosios ir komercinés patalpos.

Neigiama nekilnojamo turto savybé yra Zemas likvidumas — per trumpa laikotarpj nekilnojamo turto
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nejmanoma paversti pinigais. Pagal Sliogeriene J. ir Raslana S. (2012) yra iskiriami nekilnojamo turto

ypatumai (7 pav.):

Nevienodos
prekingumo
salygos

Investicinis
pobiidis

Kiekybiniy

ol " Ilgas
ke bokybin
laikas

ky skirtumai

Preké
betkuriuo
savo
gyvenimo
etapu

7 pav. Nekilnojamo turto ypatumai (Sliogerien¢ J., Raslanas S., 2012)

Apibendrinant galima teigti kad, nekilnojamo turto objektai yra unikalis, tai néra standartizuotos
prekeés, dél to jy charakteristikos yra skirtingos. NT jsigijimui buidingi individual@is sandoriai, taip pat
nejmanoma uZztikrinti pastovaus NT objekty srauto dél nuolat kintancios paklausos ir pasiiilos. Taip pat
visi nekilnojamo turto objektai ir sandoriai yra jteisinami teisinémis normomis, jstatymais ir

dokumentais.

2.2.3. Nekilnojamo turto rinky tipai

NT rinka yra tam tikras mechanizmy rinkinys, pagal kuriuos perduodamos nuosavybés teisés ir
su tuo susij¢ interesai, nustatomos objekty kainos ir isskirstomi skirtingi Zemés naudojimo variantai
(Galiniené B., 2006). NT rinka sudaro potencialis pirkéjai ir pardavéjai, kurie yra pasirenge pirkti ar
parduoti prekes ir paslaugas. Sie veiksniai tarp pirkéjo ir pardavéjo yra vadinami turto sandoriais. NT
rinkoje svarbig vieta uzima nekilnojamo turto architektai, statybininkai, savininkai, nuomininkai,

nekilnojamo turto brokeriai, pirkéjai ir kiti dalyviai.

NT rinka skirstoma j tris pagrindinius objektus: pagal turto tipa, pagal geografinj veiksnj, pagal

atliekamas operacijas. Toks skirstymas palengvina nekilnojamo turto klasifikavima ir turint tam tikra
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skirstymg lengviau priimti sprendimus ar pakeitimus dél tolimesnio NT objekto vystymo ar tolimesnio

likimo (8 pav.).

Nekilnojamo turto rinka
I O
Pagal geografin; veiksnj Pagal turto tipa Paggllj :;falgilj‘_i;l;nﬂs
- Gyvenamuyjy pastatt -
- Tarptautiné rinka rinlg;] Jap ! - N.uo.mos rinka .
_ Nacionalinée rinka | Biury rinka ;h}])lg;{mm - pardavimo
- Rajoniné rinka - Prekybiniy objekty rinka
- Vietiné rinka - Gamybiniy objekty rinka
- Sandéliu rinka

8 pav. Nekilnojamo turto segmentavimas (Galiniené B., 2006)

NT plétrg jtakoja ekonominis augimas. NT rinkos paklausos ir pasitlos santykis yra

priklausomas nuo ekonominés biiklés: jei NT rinkoje Situacija blogéja, tikétina kad jvyks nuosmukis

visoje ekonomikoje; jei NT rinkoje situacija ger¢ja, tikétina kad, bus pakilimas ir ekonomikoje.

Augant ar krentant ekonominiams rodikliams kinta ir nekilnojamo turto verté. NT rinkos pasitila

bei paklausa taip pat yra priklausoma nuo vykstanéiy ekonominiy pakilimy bei nuosmukiy. I$analizavus

jvairius mokslinius straipsnius bei literatlirg, galima iSskirti pagrindinius nekilnojamo turto vertés

svarbiausius subjektus. Pagal Galinieng B. (2006) pateikiamas nekilnojamo turto svarbos skirstymas (9

pav.):
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Investuotojams

Finansiniy
paslaugy
amoneéms

Pukejams ir

pardavéjams

Nekilnojamo
turto vertés
svarba

Valstybei

valdanciai NT

Nekilnojamo

turto registrun

Imonés
finansiniy
ataskaity

sudarymui

Mokesciy
administratoriams

9 pav. Subjektai susije su nekilnojamo turto verinimo procesais (Galiniené B., 2006)
Pagal Galinieng B. (2006) ekonominei analizei palengvinti NT rinka skirstoma:

Pirminé rinka: sandoriai su naujos statybos objektais, kurie pirmg kartg pateko j rinka: pagal objekty

panaudojimo istorija.
Antriné rinka: sandoriai su objektais, kurie jau dalyvavo ekonominéje apyvartoje ir yra skirtstomi:

e pagal objekty paskirt] — gyvenamyjy biisty, komercinés, administracinés, pramoninés zemes
tikio, rekreacinés ar kitos paskirties objekty rinkos;

e pagal objekty riis] - pastaty, patalpy statiniy, nebaigtos statybos, zemes sklypy, sody ir kity
objekty rinkos;

e pagal objekty verte - prestizinio ir masinio NT rinkos;

e pagal sandoriy prigimtj - NT pirkimo ir pardavimo, keitimo, nuomos, hipotekos, investicijy
rinkos.

NT rinka apbréziama kaip pirkéjy ir pardavéjy susitikimo vieta, kurioje prekiy mainy proceso
metu vyksta pasitilos ir paklausos reguliuojantis mechanizmas, kuris yra isreiskiamas kaina. Rinka
sudaro atskirg sistemg kurioje vyksta sandoriai tarp pirkéjy ir pardaveéjy (Pranulis V., 2007). Daznai NT
objekty kainos svyruoja, jas veikia jvairiis kainas reguliuojantys veiksniai, todé¢l tai neretais atvejais
nulemia pirkéjy ir pardavéjy elgesj dél nekilnojamo turto jsigijimo. NT rinkoje svarbiausiu yra laikomas

paklausos ir pasitilos santykis.
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Pagal Dijkman S.ir Schiller D. (2005) NT rinka apibudinama kaip netobulos konkurencijos
rinka, nes nekilnojamas turtas yra kaip specifiné preké, nes kiekvienas NT objektas yra unikalus, jo
kaina nestabili ir nuolat kinta, NT rinkoje atlickami sudétingi juridiniai-teisiniai veiksniai. Remiantis

autoriais zemiau yra apibiidinama tobula ir netobula konkurencijos rinka (3 lent.):

3 lentelé. Tobulos ir netobulos NT rinkos veiksniai (Dijkman S., Schiller D., 2005)

Tobulos konkurencijos rinka Netobulos konkurencijos rinka
Vienartseés ir dalijamos prekés Nestandartinés prekés, kadangi kiekvienas objektas unikalus
Didelis pardavéjy ir pirkéjy skaicius, kuris negali daryti Mazas pardavéjy, pirkéjy skaicius kuris savo finansinémis
jtakos kainai galimybémis gali jtakoti kaina
Didelis pardavéjy ir pirkéjy informatyvumas apie preke ir Prieinama informacija daznai nepatikima ir ne visa
kaing.
Centralizuota prekés pirkimo-pardavimo vieta Nepastovi pirkimo-pardavimo sandoriy sudarymo vieta.
Didelé didéjanciy ir mazéjanciy pasitlymu galimybé Pasiiilymy galimybé nepriklauso nuo statybos ciklo trukmés.

NT rinka pasizymi nesimetrine kainy dinamika, tuo iSsiskirdama is kity rinky. Nekilnojamo turto
kainos palankiu ekonomikos augimu metu kyla, taciau nuosmukio metu sparciai nekrenta, dél to kad nei
viena NT rinkos dalyviy pusé nenori patirti nuostoliy ir pirkimo mastai kiek apmazéja. Nekilnojamag
turta bandoma parduoti aukStesne kaina ar parduoti vélesniu laikotarpiu. (Oficialios statistikos

departamentas)

Apibendrinant NT rinka, jg galima jvardinti kaip ekonomikos rodiklj, kuris parodo nekilnojamo
turto kainy augimg arba kritimg atsizvelgiant j ekonomikos pakilimg ar nuosmukj. Taip pat NT rinkai
budingas cikliSkumas, uZtrunkantis vidutiniskai apie 5 — 6 metus. NT rinkos mechanizmas keicia
nekilnojama turta, veikia Sios rinkos dalyvius, jy poreikius bei norus, plecia turimas Zinias, galimybes

apie objekto teikiama nauda.

2.3. NT rinkos stabilumo veiksniai ekonomikos Soko kontekste

Stabilumas apibréZiamas kaip pastovumas, nekintamumas, tvirtumas, biiklés sugebéjimas grjzti
] pusiausvyros biisena, jei ji buvo sutrikdyta. Stabilumas rinkoje yra labai svarbus ekonomikos augimui,
nuolat stebimi kainy ir makroekonominiy rodikliy pokyciai. NT rinkoje svarbiausi stabilumo rodikliai

yra nekilnojamo turto kaina, kuri norint iSlikti rinkoje turi islikti stabili. NT sandoriy sudaroma gana
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daug, todél vienas i$ svarbiausiy nekilnojamo turto veiksniy yra NT rinkos objekty kaina. NT rinkos
stabilumg galima apibrézti kaip situacija, kai rinkos veikloje, kurig apibiidina kaina, gyvenamosios ar
komercinés paskirties turto indeksai, nuomos indeksai ir kt. néra nepastovumo ir svyravimy. (Pilinkiené
V. ir kt. 2020). Ekonomikos Sokai ir jvairios finansinés krizés iSbalansuoja ir NT rinka, nuo kurios
priklauso kiti Salies ekonominiai ir finansiniai rodikliai. Sumazéjes NT rinkos balansas parodo, kad
Salies ekonomika yra sulétéjusi, namy ukiai tampa nemokis, auga finansy uzimtumo problemos.
Remiantis moksline literattira yra i$skiriami NT rinkai jtaka darantys veiksniai kurie nulemia NT rinkos

makroekonoming aplinkg (10 pav.).

(- Ekonominiai
veiksniai

Tlejalogmes_ nak_o§ - Socialiniai veiksniai
turintys veiksniai

- Pasitilos veiksniai

Nekilnojamo turto - Teisiniai veiksniai
rinkai jtakos
: TR

turintys veiksniai - Teisiniai veiksniai

S

Netiesioginés jtakos - Politiniai veiksniai
turintys veiksniai - Demografiniai

veiksniai
N A

10 pav. Nekilnojamo turto rinkai jtakos turintys veiksniai (Simanavigiené Z., Keizeriené E., Zalgiryté L., 2012)
Tiesiogiai NT rinkg jtakojantys veiksniai:

e ekonominiai veiksniai — pramonés ir prekybos vystymosi tendencijos, infliacija, vietiniai
istekliai, bedarbysté, darbuotojy uzimtumas, atlyginimai, kainy lygiai, palikany dydis, galimybé
gauti paskola, mokesc¢iy dydis, nekilnojamo turto paklausos ir pasiiilos santykis;

e socialiniai veiksniai — socialiniai idealai ir jy vystymosi tendencijos, visuomenés mentalitetas ir
18sivystymo lygis, kiti visuomenés prioritetai ir poziiiriai;

e pasitlos veiksniai — kaina ar pinigy suma kurig gamintojas gaus uz parduotg preke, energijos

resursai, palikany dydis, Zaliavy kaina, pasitilos elastingumas, ekonomikos ciklas, infliacija.
Netiesiogiai NT rinkg jtakojantys veiksniai:

o politiniai ir teisiniai veiksniai — jstatymy pasikeitimas, mokesciy ir palikany lygis, reikalavimai
licencijoms, jvairis draudimai, lengvatiniai kreditai, vyriausybinés paskolos, statyba

reglamentuojantys dokumentai;
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e demografiniai veiksniai - gyventojy skai¢iaus kitimas, migracija, gimimy, Santuoky, skyryby ir
mirtingumo lygis, poziiiris  i$silavinima.
Ekonomikos $okai paveikia NT rinkos dalyviy likes¢ius — tai psichologinis veiksnys, kuris lemia

rinkos dalyviy apsisprendima dél tolimesniy veiksmy atlikimo (Kindleberger C., Aliber R., 2005).
Norint numatyti biisimas NT rinkos krizes, Pholphirul P. (2006) i$skyré rodiklius:

e antrinis finansavimas (nekilnojamo turto paskolos su antrine hipoteka) ir banky paskolos
santykis;

e procentinis statybiniy medziagy kainy padidé¢jimas (tai gali parodyti NT rinkos kriz¢ ateityje).

Ekonomikos augimas yra siejamas su ekonomikos ciklais, kurie yra i$skiriami j ilgo ir trumpo
NT ciklus (11 pav.). Ilgo laikotarpio ciklai yra priklausomi nuo gyventojy skaiciaus ir pajamy poky¢iy
— geréjant demografinei situacijai kartu auga ir NT paklausa. Trumpaji NT ciklg lemia i§duodami

kreditai ir palikany norma — maza palikany norma didina NT paklausa, arba atvirks¢iai.

Nuosmukis

‘\ v ,’ \\ I Metai
\ / /
N S /
W et “ .-

Sastingis

Teigiamas
\
|
!
/

Neigiamas

Ekonomikos
aktyvumo ciklas

NT rinkos
aktyvumo ciklas

11 Pav. Ekonomikos ir trumpo laikotarpio NT rinkos aktyvumo cikly rySys (Galiniené B., 2006)

Remiantis E. Keizerienés (2016) disertacija, ekonominiai ciklai gali biti skirstomi:

e technologijos ir inovacijy — veikia ekonoming sistemg ir jos pagrinda;
e fundamentaliy iSradimy — sukelia struktiirinius poky¢ius;

e svarbus iSradimai leidZia kurtis antraeiliams iSradimams ir inovacijoms;
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e salygoja neadekvacius jstaigy, gamintojy, vartotojy elgesio veiksmus, kurie sukelia infliacija,
atsargy pervirsj ir trilkuma;
e Kkylantys dél ,, force major‘“ — stichinés nelaimés, epidemijos, karai, kiti veiksniai nepriklausantys

nuo zmogaus valios (Covid-19 pandemijos situacija).

NT rinka veikia cikliskai, kaip ir ekonominiai ciklai. NT rinka taip pat susiduria su kilimo, piko
bei kritimo periodais. Taip pat galima teigti kad jei NT rinkos pasiiila yra didesné nei paklausa, todél
NT rinka atsiduria nuosmukio fazéje — tai atsispindi Covid-19 pandemijos situacijoje. Tam kad NT rinka
pasiekusi dugng iSsilaikyty rinkoje ieSkoma iSeiciy kaip pagerinti pakitusias sglygas, restruktirizuoti
veikla, keisti statyby plétros strategijas, imtis veiksmy kurie padéty jveikti krize. NT rinka siekia

stabilizuotis su esama situacija.

Covid-19 pandemijos metu iSaugusi nekilnojamo turto svarba apsaugojo NT rinkg nuo didesniy
neigiamy pasekmiy. Nors ir buvo jvedami karantinai, grieztinami apribojimai jvairiose srityse,
gyventojy likes¢iai buvo aukstesni, nei pandemijos pradzioje (Reginis R., 2021). Stabilizuoti padétj
valstybéje ekonominio $oko laikotarpiu imamasi visose srityse, kurios gali sumenkinti ekonomikos
augimg. Covid-19 pandemijos metu taip pat buvo ieSkoma budy kaip iSlaikyti ekonominj stabiluma,

kuris svarbus ir NT rinkai.

Didéjancia buisty paklausa numal$inti didéjancia pasitla. NT rinkoms svyravimai yra budingi

kriziy laikotarpiu, todél neisimtis ir Covid-19 pandemija. 2021 metais NT rinkos sandoriy skaicius sieké
aukstumas, nors valstybéje buvo paskelbta ekstremalioji padétis ir jvestas karantinas. SEB banko
ekonomisto Poviliausko T. teigimu 2021 metais buvo fiksuotos didziausios nekilnojamo turto kainos
nuo 2012 m. Norint stabilizuoti situacija NT rinkoje, Povilauskas T. teigia kad, didéjancig biisty
paklausg reikéty numalSinti didéjanti pasiiila. Pradedant vystyti naujus projektus jy kaina biity aukStesné
del pabrangusiy statybiniy medziagy, bet tai padéty stabilizuoti NT rinkg. Jei pasiiila bus auks§¢iau uz

paklausa, tai NT rinka stabilizuosis ] savas vézes.

Nekilnojamo turto mokestis. Dél iSaugusio nekilnojamo turto pirkimo populiarumo S$alyje

Lietuvos bankas pasitilé jvesti visuotinj nekilnojamo turto mokestj, pirkimo ir pardavimo sandorius
atlikti tik negrynaisiais pinigais — atsiskaityti 1éSomis i$ saskaitos j saskaitg. Nekilnojamo turto mokesc¢io
tarifas buty priklausomas nuo turto vertés, jo tarifas buty 0,1 proc. Pasak rinkos analitiky NT mokestis

buty naudojamas savivaldybiy infrastruktiirai gerinti, taip pat mokestis buty paskirstomas socialiai
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vienodai. Sis mokestis pagal naujas vertes jsigaliojo 2021 m. Gruodzio 15 d. Gyventojai kuriy

nekilnojamo turto verté virSija 150 tiikst. eury ribg turi deklaruoti savo turta.

Atsakingas skolinimas. 2020 metais NT rinka buvo kiek sustojusi, taciau 2021 metais sparc¢iai

Sokteléjo ] virSy. Pries prasidedant pandemijai kredity iSdavimas atitiko valstybés ekonomikos augimo
lygij ir buvo pastovus. Pandemijos laikotarpiu pastebimas paskoly suteikimas jmonéms (-8,8 proc.) ir
iSauges paskoly didé¢jimas namy tikiams — iSaugo biisto kredity dalis paskoly portfelyje, kuris sieké 9,5
proc. (Lietuvos bankas). Tod¢l pasak Lietuvos banko valdybos pirmininko Simkaus G., yra svarbu
laikytis atsakingo skolinimo principy ir jvertinti galimybes grazinti suteiktg paskola. ISskiriamos dvi

pagrindinés riziky grupés:

o finansinés buklés pablogéjimas dél Covid-19 suvarzymuy;

e NT rinkos perkaitimas.

NT rinkos aktyvumas gali sukelti biisto kainy perkaitima, todél Lietuvos bankas $ig rizikg jvardija kaip

padidéjusios svarbos rizikg Covid-19 pandemijos laikotarpiu.

Kredity rizika. Lietuvos bankas numates priemones kurios didinty Salies banky atsparuma:

minimalus pradinis jnaSas — 15 proc., maksimali ménesio jmoka, kuri nevir§ija 40 proc. pajamy,
paltikany padidéjimo testas, nustatyta maksimali paskolos trukmé — 30 mety. Lietuvos bankas vertina
rizikas kurios kelia grésme finansiniam stabilumui ir yra pasirenges atitinkamai reaguoti | gresiancias

rizikas.

NT rinka daZnai yra laikoma kaip Salies ekonomikos rodiklis, ji sukuria mokesting baz¢ ar
mokestin] objekta kuris yra naudojamas vietiniams valstybés poreikiams finansuoti, sukuria naujas
darbo vietas, suteikia naudg juridiniams asmenims ir investuotojams. Stabili rinka gali absorbuoti didelj
sandoriy skai¢iy be dideliy kainy poky¢iy. Todél NT rinkos stabilizavimo btidai ekonominio Soko

laikotarpiu yra labai pravartiis valstybei, norint kuo grei¢iau grizti i stabily laikotarpj.
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3. Tyrimo metodologija

Ekonominiy tyrimy atlikimui svarbu nusistatyti metodika, kuri leidzia nuosekliai atlikti tyrima,
nustatyti tyrimo objekta, kokiais budais tyrimo metodologija bus jgyvendinta ir pateikta praktiSkai.
Siame darbe naudojami kiekybiniai ir kokybiniai metodai sprendZiant ta padia problema. Tokiu biidu
tyrimas atlickamas nuosekliau, jsigilinant j problemg. Apzvelgus jvairiy autoriy straipsnius ir literatiirg
pastebéta kad, NT rinkos tyrimai remiasi subjektyviais ir objektyviais veiksniais. Todél analizuojant

svarbu remtis kiekybiniais ir kokybiniais metodais.

Analizuojant NT rinkos teoring dalj, tolimesnei temos analizei, norint gauti tikslesnius rezultatus,
reikalingas apibusis tyrimas, kuris parodyty kaip jvairts rodikliai veikia nagrinéjama NT rinka. Darbe
naudojami kokybiniai metodai: mokslinés ir publicistinés literatiiros analizé, lyginamasis metodas,
duomeny sisteminimas, gauty rezultaty apibendrinimas. Ekonominiy veiksniy poveikiui nustatyti
Covid-19 pandemijos metu tyrimui naudojami metodai: statistiniy duomeny lyginamoji analizé,
ekonominés aplinkos tiriamoji analizé, analitiniy rodikliy skaifiavimas, duomeny sisteminimas,
grupavimas, grafinis duomeny atvaizdavimas, regresiné analizé. Tyrimui naudojami 2019 — 2022 m.

duomenys, tiriamas ekonominiy veiksniy poveikis NT rinkai Covid-19 pandemijos metu.

Regresinei analizei atlikti naudojami duomenys i§ Registry centro, Lietuvos banko ir
Oficialiosios statistikos duomeny baziy. Tyrimui naudojami rodikliai ménesio intervaluose ir mety
ketvirc¢iais, taip norint kuo daugiau atskleisti kaip Covid-19 pandemija paveiké NT rinkg 2020 — 2022
metais. Regresiné analizé yra statistinis modelis, kuris leidzia vieno kintamojo reik§mes prognozuoti
pagal kito kintamojo reikSmes. Regresija yra vieno atsitiktinio dydzio reik§miy priklausomybé nuo kito
neatsitiktinio dydzio, kuri turi funkcinj ry$j (Visuotiné lietuviy enciklopedija). Paprastosios tiesinés
regresijos modelis uzraSomas lygtimi (1):

Y =a+bX (1)
Cia:
Y — priklausomas kintamasis;

X —nepriklausomas kintamasis;

a — pirmoji y reikSme ordinaciy aSyje regresinei linijai pradéti;
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b — determinacijos koeficientas.

Determinacijos koeficiento (R?) reik§més dydis priklauso nuo linijos nuozulnumo laipsnio. Tai
pat Sis koeficientas parodo Y pokyt] X pozymiui. Regresinei analizei atlikti pasirenkami kintamieji,
uzraSoma regresijos lygtis, ir apskai¢iuojami koeficientai. Toliau patikrinamas modelio tinkamumas

duomenimis ir sudarytas modelis aprasomas.

Gauty duomeny determinacijos koeficientai parodo stiprumg tarp tiriamyjy kintamyjy. Jei
determinacijos koeficientas yra lygus nuliui, tai Kintamieji yra statistiskai nepriklausomi (3 lent.).

Lenteléje pateikiama koreliacijos koeficienty reikSmiy skalé.

4 lentelé. Koreliacijos koeficiento reikSmiy skalé

Labai Stipri Vidutiné | Silpna Labai Néra Labai Silpna | Vidutiné Stipri Labai

stipri silpna rysio silpna stipri
-1 Nuo -1 Nuo -0,7 | Nuo -0,5 | Nuo -0,2 0 Nuo 0 Nuo 0,2 0,5 iki Nuo 0,7 +1
iki -0,7 iki -0,5 iki -0,2 iki 0 iki 0,2 iki 0,5 0,7 iki 1

Regresinei analizei pasirinktas priklausomasis kintamasis — Lietuvos buty kainy indeksas, nes
tai svarbiausias indikatorius norint tirtt NT rinkos progresg. Lenteléje pateikiami nepriklausomi

kintamieji, kurie buvo naudojami regresinei analizei atlikti (5 lent.).

5 lentelé. Priklausomi ir nepriklausomi kintamieji naudoti regresingje analizéje

Priklausomas kintamasis Nepriklausomi kintamieji

Pirkimo sandoriais jregistruoty perleisty NT objekty

Lietuvos buty kainy indeksas skai¢ius (butai), vnt.

Infliacijos pokytis, proc.

Sudaryty buty sandoriy skai¢ius pagal miestus, vnt.

Lietuvos buty kainy indeksas parodo kaip kito buty kainos tam tikru laikotarpiu. IS $iy rodikliy

galima daryti prielaida, kad tam jtakos turi Salyje vykstantys ekonominiai procesai ir tai jtakoja buty

kainy skirtumg skirtingais laikotarpiais.
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Pirkimo sandoriais jregistru 190ty perleisty NT objekty (buty) skai¢ius apibendrina

gyvenamosios paskirties nekilnojamo turto svarbg NT rinkoje. Regresinei analizei naudojami 2019 —

2022 mety jregistruoty buty sandoriy skaicius.

Infliacijos pokytis NT rinkoje svarbus rodiklis NT rinkai. Kylant infliacijai Salyje taip pat didéja

ir kainos, ko pasekoje kyla ir nekilnojamo turto kainos. Sis kintamasis parodo kokia jtaka turéjo

infliacijos pokytis Lietuvos buty kainy indeksui.

Sudaryty buty sandoriy skaicius pagal miestus parodo pokytj NT rinkoje visoje Lietuvoje ir kaip

jis kito tam tikru laikotarpiu. Kintamasis parodo kokig jtakg Covid-19 pandemija padaré NT rinkoje,

skirtinguose Lietuvos miestuose.

Remiantis turimais bei gautais duomenimis darbe atliekama aprasomoji atvejo analizé. Darbe
lyginami duomenys Lietuvos NT rinkos duomenys prie$ pandemija ir pandemijos metu. Analizei atlikti
remiamasi makroaplinkos ir mikroaplinkos veiksniais. Naudojami oficialiis duomenys pateikti
grafiniuose paveiksluose. Vertinimui atlikti darbe remiamasi anks¢iau atlikty tyrimy analizuojamais

duomenimis.

Darbe Covid-19 pandemijos poveikiui Lietuvos nekilnojamo turto rinkai analizuoti naudojama
metodologija (6 lent.). Sioje metodologijoje isskiriami tyrimo etapai kuriais vadovaujantis analizuojama
darbo problema, siekiama i§ statistiniy duomeny iStirti kokie veiksniai lemia NT rinkos pokycius ir kaip

paveike pandemija.
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6 lentelé. Covid-19 pandemijos poveikio Lietuvos nekilnojamo turto rinkai tyrimo metodologija

Covid-19 pandemijos poveikio vertinimas Lietuvos NT rinkai

1 1 |

Statistiné duomeny analizé Grafinis duomeny Apibendrinimas
vaizdavimas

J L ll

NT rinkos ir ekonominiy veiksniy kiekybiniy poky¢iy nustatymas Covid-19 pandemijos metu

Makroaplinkos analizé I Mikroaplinkos analizé

1 1

Covid-19 pandemijos poveikio Lietuvos NT rinkai regresiné analizé

|

Tyrimo apibendrinimas
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4. Covid-19 pandemijos poveikio Lietuvos nekilnojamo turto rinkai
tyrimo rezultatai

Analizuojant kaip Covid-19 pandemija paveiké NT rinka, reikia isskirti pagrindinius veiksnius
kurie jtakoja NT rinkos pokycius. Tyrime pagrindinis démesys skiriamas NT makroaplinkos ir
mikroaplinkos veiksniy analizei 2020 — 2022 m. laikotarpiu, pateikiami duomenys gauti regresinés

analizés rezultatuose.

4.1. Lietuvos nekilnojamo turto makroaplinkos analizé

Makroaplinkos analizés veiksniai sudaro iSoring NT rinkos aplinka. Sie veiksniai padeda
atskleisti kokias pasékmes NT rinkoje sukélé Covid-19 pandemija NT rinkai.
Ekonominiai veiksniai. Siems veiksniams analizuoti NT rinkai i§skiriami pagrindiniai rinkos

poky¢ius lemiantys rodikliai:

bendrasis vidaus produktas;

tiesioginés uzsienio iNvesticijos;

infliacija;

e Uzimtumo ir nedarbo rodikliai.

Bendrasis vidaus produktas. Bendrasis vidaus produktas (BVP) yra pagrindinis rodiklis, kuris
rodo valstybés ekonomikos issivystymo lygj. Sis rodiklis apibréZia galutine prekiy ir paslaugy verte,
kuri yra sukuriama valsybéje per atitinkamg laikotarpj. 2019 metais Lietuvos BVP tenkantis vienam
gyventojui, to meto kainomis sieké 17503,9 eur; 2020 m. — 17807,4 eur; 2021 m. — 20001,1 eur

(Oficialios statistikos departamentas).
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B BPV vienam gyventojui, to meto kainomis eurais M Lietuvos buty kainy indekso vidurkis proc.

12 pav. BVP tenkantis vienam gyventojui min. eur ir Lietuvos buty kainy indekso vidurkis proc. 2019K3 —

2022K2 (Oficialiosios statistikos departamentas ir ,,Ober-Haus* duomenys)

Pagal Lietuvos statistikos departamente pateiktus duomenis (12 pav.) matomi BVP poky¢iai
skirtingy mety laikotarpyje. Duomenys paskelbti 2020 mety spalio 4 dieng, 2020 — 2022 | ir Il ketvircio
laikotarpiui. 2020 metais Lietuvos BVP sumazéjo 0,8 proc., kurj nulémé palanki grynojo eksporto raida.
2021 metais Lietuvos ekonomikos augimas buvo gana spartus. Per metus BVP pasické 4,8 proc.
Lyginant BVP rodiklius su Lietuvos buty kainy indeksu, kurj skai¢iuoja ,,Ober-Haus*, pastebimas buty
skai¢iaus pirkimo sumazéjimas 2020 m. Il ketvirtyje, o nuo 2021 m. | ketvir¢io fiksuojamas buty
pardavimy skai¢iaus augimas. Skirtumas tarp BVP ir NT rinkos rodiklio yra gana nedidelis, tai reiskia
kad, ekonominé situacija Covid-19 pandemijos laikotarpiu isliko stabili, susidoméjimas NT jsigijimu
taip pat liko aukstame lygyje.

Taip pat nedidelj BVP skirtumg nulémé valdzios sektoriaus parama, neilgai trukusi pirmojo
Covid-19 pandemijos banga, sékmingai besiklostanti investuotojy veikla, maza priklausomybé nuo
apriboty ir paveikty veikly (Lietuvos bankas). Prie BVP augimo prisidéjo ir nuo apribojimy atlaisvéjes
paslaugy sektorius, o0 statyby sektoriuje fiksuojamas susitraukimas. Augant BVP, mazéja valstybés
ekonominis nestabilumas, vykdoma daugiau investiciniy projekty, kas taip pat skatina augti ir NT rinka.

Tiesioginés uzsienio investicijos. Tarptautinés uzsienio investicijos parodo Salies uzsienio turtg

ir jsipareigojimus uZzsienio $alims. Pagrindinés investicijos skiriamos infrastruktiirai gerinti, energijos

efektyvumui ir atsinaujinantiems energijos istekliams didinti. Investicijy poveikis statyby sektoriui taip
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pat yra labai svarbus, nes taip gerinamas socialinis veiksnys, sukuriama naujy darbo viety, aukstesnio
atlyginimo tikimybé. Pageréjusi infrastruktiira daro teigiama poveikj ir ilgalaike islickamaja verte. Baisto

renovacijy projektai mazina energijos suvartojimo islaidas.
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H Tiesioginés uZsienio investicijos M Lietuvos sudaryty buty sandoriy vidurkis

13 pav. Tiesioginés uzsienio investicijos min. eur ir Lietuvos sudarytu buty sandoriy skai¢iaus vidurkis

(Lietuvos bankas ir Lietuvos registry centras)

Pagal pateiktus duomenis Lietuvos banke tiesioginiy uzsienio investicijy rodikliai (13 pav.) yra
auksti. Lyginant tiesiogines uzsienio investicijas su Lietuvos sudaryty buty sandoriy skai¢iumi, ] NT
rinkos plétra ir buty statyba skiriama trecdalis investicijy. UzZsienio investicijos teikia realig nauda tiek
verslui, tiek visuomenei. Taciau investicijos statyby sektoriui yra trumpalaikés ir sukurtos darbo vietos
yra laikinos. Prognozuojama kad iki 2023 m. bus sukurta 4,5 mlrd. eur pridétinés vertés.

Nekilnojamo turto pirkimo ir pardavimo investicijy augimas pastebimas nuo 2021 m. | ketv. —
sudaré 1033,89 min. eur. Paminétina kad, skatinant ekonomikos augima ekonominés krizés laikotarpiu,
investuojamos pajamos palaiko BVP augimo ar kritimo tempg, bet nekuria auksto investicijy

efektyvumo koeficiento. Investicijos i§ uzsienio $aliy ir vietiniy investuotojy kelia NT rinka j auktesnj

lygi.

Infliacija. Infliacija tai kainy lygio kilimas, Kkuris sukelia Salies valiutos nuvertéjima.
Apskai¢iuojant infliacija, atsizvelgiama j pagrindines vartojamas prekes ir paslaugas, tokias kaip
kasdieniniai daiktai, ilgalaikio naudojimo prekés, paslaugos. Ji matuojama vartotojy kainy indeksu ir

iSreiSkiama procentais (Swedbank).
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14 pav. Infliacijos pokytis proc. ir Lietuvos buty kainy indeksas proc. pagal ménesius 2020 — 2022 liepos mén.

laikotarpiu (e.Statistika ir ,,Ober-Haus* duomenys)

I$ pateikty Lietuvos infliacijos rodikliy (14 pav.) pastebima kad, rodiklis buvo stabilus nuo 2020
m. sausio mén. (0,4 proc.) iki 2021 m. kovo mén. (0,9 proc.). Vélesniu laikotarpiu infliacijos procentas
sparciai augo. Lietuvos buty kainy indekso poky¢iai taip pat fiksuojami nuo 2021 m. kovo mén. — sieké
0,9 proc. Padidéjus infliacijai, pakilo ir Lietuvos buty kainy indekso rodiklis. 2021 m. kovo mén. — 2021
m. rugséjo mén. kainy indeksas buvo aukstesnis, lyginant su ankstesniais metais tuo paciu laikotarpiu.

Kainy kilimg 2021 m. viduryje jtakojo atlaisvéjusios sglygos Covid-19 pandemijos plitimui
suvaldyti, taip pat siuo laikotarpiu fiksuojamas stiprus susidoméjimas NT objektais. Augant infliacijos
lygiui, didéja rinkos dalyviy pajamos ir islaidos, taip mazinama dabartiné NT turto verté ir investcijos j
NT.

Uzimtumo ir nedarbo rodikliai. Darbo rinkoje sunkiausi buvo pirmieji pandemijos metai. Jie
sukélé daug nezinomumo ir neapibréztumo dél ateities, buvo neaisku kaip toliau klostysis
epidemiologiné situacija pasaulyje, bei atskirose valstybése. 2020 metais dauguma darbuotojy buvo
skirtos prastovos, atleista dalis darbuotojy, sumazéjo dirbanciyjy skaicius. Tac¢iau darbo rinkos rodikliai

pageréjo, iSmokus prisitaikyti prie pakitusiy salygy ir jsitikinus kad galima saugiai tgsti nenutriikstama
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veikla. Tam jtakos turéjo jmoniy peréjimas j nuotolinj darbg, pasirengimas reaguoti j Covid-19

pandemijos Kilusius pavojus. 2021 metais dirbanéiyjy skaiéius iSaugo ir pasieké prieSpandeminj lygj.

Pandemijos laikotarpiu Lietuvos darbo nasumas buvo gana aukstas. Tiek Lietuvoje tiek visoje
ES darbo isteklius siekiama iSnaudoti kuo efektyviau, nors ir buvo trumpinamas darbo laikas. Buvo
ieSkoma jvairiy galimybiy darbo nasumui gerinti, bandant atsverti Covid-19 sukeltg neigiamg pandeminj

Soka.

7 lentelé. Gyventojy uzimtumo lygis 2019 — 2021 m., tikst., nedarbo lygis, proc. (Lietuvos statistikos

departamentas)
2019 2020 2021
UzZimtyjy skaicius, tikst. 1378,4 1358,1 1368,6
Nedarbo lygis, proc. 6,3 8,5 7,1

Darbo nasumas (7 lent.) Lietuvoje pasizyméjo didziausiais rodikliais tarp ES Saliy. Darbo
augimo tempas sieké 10 karty daugiau nei kitose Salyse. Prie darbo nasumo augimo prisidéjo investicijos
i informacijos ir rysiy jranga, intelektinés nuosavybés produktus. Sios investicijos padéjo greitai
prisitaikyti prie pasikeitusios situacijos ir prie pandemijai suvaldyti jvesty ribojimy (Lietuvos bankas).
Mazéjantis nedarbo lygis didina gyventojy galimybes jsigyti ar nuomotis nekilnojama turtg ar iSmokéti

paskolas.

Taip pat analizuojant pokyc¢ius Covid-19 pandemijos laikotarpiu svarbu atsizvelgti kaip NT rinkg

jtakojo teisiniai, demografiniai ir socialiniai veiksniai.

Teisiniai veiksniai. NT rinka glaudziai susijusi su teisiniais veiksniais. Teisés aktai
reglamentuoja nekilnojamo turto ir statyby sektoriaus veiklas. Nors ir pandemija pristabdé ekonomikos
vystymasi ir Kitas veiklos sritis, nepaisant to, buvo priimti NT teisés aktai ir jy pakeitimai. 2020 metais
pakeistas statybos jstatymas, kuris susijes su savivaldybiy infrastrukttiros plétra. Jstatymo pakeitimuose
patikslinta statytojo teisé¢ pasirinkti kokiais komunaliniais inzineriniais tinklais naudosis, isduoti
statybos leidimai gali buti nutraukti, jei pasikei¢ia savivaldybés infrastruktiiros plétros statytojas ir

sutartis néra pakeiciama iKi statyby uzbaigimo termino. Taip pat 2020 m. rugséjo 29 d. metais jsigaliojo
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statybos techninis reglamentas ,,Pastaty energinio naudingumo projektavimas ir sertifikavimas®“. Siuo

reglamentu nuo 2021 m. leidziama statyti ne Zemesnés nei A++ energetinio naudingumo klasés pastatus.

Covid-19 pandemija ir jvesti karantinai pakoregavo tuo metu vykstancius statyby projektus,
klienty ir statytojy aptarnavimas vyko nuotoliniu budu. Statytojas privalé¢jo pasirGpinti saugumo
komisijos nariy saugumu, atvykstant j statybos objekta. 2020 metais jsigaliojo nauja zemés sklypy
formavimo ir pertvarkymo rengimo tvarka (Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés tikio ministerijos).
PraSymus norint pertvarkyti sklypy formavimg bei pertvarkyma, projektus gyventojai turi teikti
savivaldybéms. 2021 metais priimtas Savivaldybiy infrastruktiiros plétros jstatymas, jo pagrindiniai

aspektai:

e savivaldybése i§skiriamos prioritetinés ir neprioritetinés infrastruktaros plétros;

e numatoma savivaldybiy infrastruktiiros plétros finansavimo tvarka;

e isskirstomos atsakomybés tarp subjekty jgyvendinant savivaldybiy infrastruktiiros plétra;

e NT vystytojai gali prisidéti prie infrastruktiiros plétros, sumokédami nustatyta tvarka
apskai¢iuotg jmokg arba dalyvaujant infrastruktiiros kiirimo procese;

e numatomos kompensacijos nekilnojamo turto vystytojams uz jrengta savivaldybiy
infrastruktira;

e Dbitina pasiraSyti savivaldybés infrastruktiiros plétros sutartj siekiant gauti statybg leidZiancius
dokumentus;

e savivaldybés administracija yra savivaldybés infrastruktiiros plétros organizatorius.

Apibendrinant galima teigti, kad visi nekilnojamo turto teisés pakeitimai yra palankas NT rinkos
plétrai. Prisitaikius prie pakitusiy darby organizavimo salygy Covid-19 pandemijos laikotarpis
nei$gasdino NT rinkos vystytojy. Buvo priimti jstatymai skatinantys NT plétra savivaldybiy teritorijose,

skatinant geresne infrastruktiira.

Demografiniai veiksniai. Covid-19 pandemijos metu, pagal Lietuvos Statistikos departamento
2021 m. Sausio 1 d. Lietuvoje gyveno 2.795.200 nuolatiniy gyventojy, daugiau nei lyginant su 2020 m.
Siam poky¢iui jtakos turéjo imigracija ir neigiama natiirali gyventojy kaita (Lietuvos statistikos
departamentas).

2020 m. j Lietuva atvyko 43,1 tiikst. zmoniy — 7,5 proc, daugiau nei 2019 m. I$ Salies 2020 m.
emigravo 23,1 tikst. gyventojy — penktadaliu maziau nei 2019 m. I$duota leidimy laikinai gyventi darbo
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pagrindu — 61 takst. vizy, 6 tikst. maziau nei 2019 m. (Statistikos departamentas) Covid-19 pandemija
pakoregavo ir kitus demografinius rodiklius. Pokyciai fiksuojami gimstamumo ir mirtingumo
rodikliuose.

2021 metais Lietuvos miestuose gyveno 1885.900 gyventojy — 67,5 proc., kaimuose gyveno
909.300 gyventojy - 32,4 proc. Pagal pateiktus Lietuvos statistikos departamento duomenis daroma
iSvada, kad pandemijos laikotarpis pakoregavo demografinius rodiklius. Didéjant migracijai ir mazéjant

emigracijai, did¢ja valstybés gyventojy skaicius su kuriuo kartu auga ir NT rinkos objekty paklausa.

Socialiniai veiksniai. Nors ir Covid-19 pandemija sukélé daug permainy, gyventojai prisitaiké
prie besikeic¢ianciy gyvenimo salygy. NT pirkimas pandemijos pradzioje tapo nereikSmingu ir nekélé
didelés reiksmés dél jvairiy ribojimy ir nezinojimo kaip epidemiologiné situacija klostysis toliau. Taciau
pasikeites gyvenimo biidas neatidéjo gyventojy noro jsigyti NT bisty.

Per pirmajj karanting NT basto jsigijima stabdé techniniai, psichologiniai ir finansiniai veiksniai
(Ober-Haus, 2021). Karantinas apribojo laisvai jsigyti nekilnojamo turto, dalis gyventojy atidéjo planus
jsigyti NT turtg vélesniam laikui, dél nezinojimo kaip toliau vystysis situacija Salyje. Po pirmojo
karantino nebeliko techniniy veiksniy ribojimy - karantino ribojimai tapo jprasti, gyventojai prisitaiké
prie pakitusiy gyvenimo salygy. Siuo laikotarpiu NT rinkos pardavimai pradéjo kilti. Noras turéti
didesnj ar nuosavag gyvenamgjj busta, investuoti turimas santaupas j NT, Covid-19 pandemijos
laikotarpiu paspartino nekilnojamo turto jsigijima, todél 2021 metai NT rinkoje vadinami aukso metais.
Antrojo karantino metu sudaryty NT sandoriy skaicius buvo aukstame lygyje. Gyventojams nebuvo
rizikos dél nuosavo biisto jsigijimo. Tam jtakos turéjo jvairts Covid-19 pandemijai suvaldyti jvesti

ribojimai Salyje, iSrasta vakcina pries viruso plitima.

Covid-19 pandemijos laikotarpis netruko ilgai, todél stipriy permainy iSvengta tiek ekonomikoje
ir NT rinkoje. Kredito salygos biistui jsigyti per §j laikotarpj drastiskai nekito, atlyginimai isliko stabilis,
nors dalis darbuotojy buvo siun¢iami j prastovas — tam buvo skiriama valstybés parama gyventojams ir
verslui. Gyventojy ltikes¢iai isliko pozityviis. Prasidéjgs antrasis karantinas gyventojy nebegasdino kaip

pirmasis karantinas, nes nebeliko nezinomybés faktoriaus.

Analizuojant makroaplinkos veiksniy jtaka NT rinkai Covid-19 pandemijos kontekste galima,

daryti iSvadas kad $is laikotarpis turéjo jtakos nekilnojamo turto vystymuisi, taciau buvo gana greitai
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persiorientuota prie pasikeitusiy salygy, kas paspartino NT rinkos atsigavima ir plétra. Sioje darbo
dalyje analizuojami makroaplinkos veiksniai BVP, tiesioginés uZsienio investicijos, teisiniali,
demografiniai, socialiniai ir uzimtumo ir nedarbo rodikliai, Covid-19 pandemijos laikotarpiu parodé
kad, pandemija pakoregavo siuos rodiklius. Kai kuriems rodikliams pandemijos laikotarpis atnesé nauda
— kilo NT pardavimai, grjztantys emigtantai, darbo viety persikélimas j namy erdve. Taip pat pakilo
Lietuvos BVP lygis, padidéjusi infliacija negasdino gyventojy investuoti j NT objektus. NT rinkos
stabilumg atspindi makroaplinkos veiksniai, kurie taip pat jtakoja tolimesnj NT rinkos vystymasi.

4.2. Lietuvos nekilnojamo turto mikroaplinkos analizé

Mikroaplinkos analizé apimanti detalesnius veiksnius padeda jsigilinti j nagrinéjama tema, ir jg
dar labiau atskleisti. Analiz¢ padeda i$samiau iStirti NT rinkos poky¢ius Covid-19 pandemijos

laikotarpiu. Mikroaplinkos analizéje nagrinéjami:

e gyvenamyjy busty kainy indeksas;

e Dbaigty statyti bisty skaicius;

e pradéty statyti biisty skaicius;

e leisty Statyti busty skaiius;

e bendri nekilnojamo turto statyby rodikliai;

e sudaryty nekilnojamo turto sandoriy skai¢ius pagal miestus;

e Lietuvos nekilnojamo turto plétotojy lukesciai.

Analizuojant ir lyginant Siuos statistinius duomenis galima lengviau pastebéti skirtumus tarp

skirtingy laikotarpiy ir kaip batent NT rinka vystési Covid-19 pandemijos laikotarpiu.

Gyvenamuyjy biisty kainy indeksas. Lietuvos nekilnojamojo turto agentara UAB “Ober-Haus”
skaiCiuoja Lietuvos NT buty kainy indeksa (OHBI), kuris parodo buty kainy pokytj penkiuose
didziausiuose Lietuvos miestuose: Vilniuje, Kaune, Klaipédoje, Siauliuose, Panevézyje. Sis indeksas
skai¢iuojamas kas ménesj, nuo 2009 m. liepos mén. Rezultaty tikslumui OHBI indekso skai¢iavimui
remiamasi jvairiais Saltiniais, UAB “Ober-Haus” duomeny bazémis, valstybiniy ir privaéiy institucijy
duomenimis, informacijos duomeny Saltiniais kurie turi jtakos galutiniams rezultatams. Bazinis OHBI

indekso laikotarpis yra 1994 m. baziné indekso reiksmé lygi 100.
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15 pav. Lietuvos didmiesc¢iy buty kainy indeksas proc., 1994 — 2021.spalio mén. laikotarpiu (OHBI) ( UAB
“Ober-Haus”)

Analizuojant duomenis, kurie pateikti “Ober-Haus”, pastebimas kainy augimas 2006 — 2008
metais, taciau prasidéjus finansy krizei 2008 — 2009 m. NT pardavimai pradéjo kristi zemyn (15 pav.)
Visg pasaulj iStiko ekonominé krizé, kurig iSprovokavo iSaugusi naftos kaina. (Lietuvos bankas, 2008)
Kylant naftos kainoms, sulétéjo gamybos procesai, dauguma Zmoniy prarado darbus, savo reikméms
pradéjo naudoti pinigy santaupas savo reikméms apriipinti. Tod¢l Sie procesai i§Sauke infliacijos augima
daugumoje pasaulio valstybiy. Siuo laikotarpiu Lietuvoje buvo pastebimas ekonomikos sumazéjimas.
Dél Sios priezasties pakilo produkty kainos, brango nekilnojamas turtas, sumazéjo NT rinkos objekty
sandoriy skaicius. Tac¢iau lyginant 2008 — 2009 mety finansy krize ir Covid-19 pandemijos laikotarpj,
vartotojai ] nekilnojamo turto jsigyjima turéjo skirtingus pozitirius. Pasak ekonomisty, per 2008 — 2009
mety finansy kriz¢ zmonés busto jsigijima atidéjo vélesniam laikui, o per Covid-19 pandemijos
laikotarpj biisty pirkimas gavo nauja pagreitj. Prasidéjusi Covid-19 pandemija pristabdé NT rinkos
augima, taCiau pasikeites gyvenimo tempas, karantino apribojimai, ir spartus Covid-19 ligos plitimas
neigasdino vartotojy ir paspartino nekilnojamo turto jsigijima pandemijos laikotarpiu. Sie visi

ekonominiai poky¢iai jtakoja NT rinkos objekty kainy kitima.

Lietuvos buty kainy indeksui apskai¢iuoti yra naudojamas nominalusis ir realusis buty kainy
indeksas. Sie indeksai parodo (Ober-Haus):
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e Nominalusis buty kainy indeksas parodo buty kainy poky¢ius laike - kaip kito kainos skirtungu
laikotarpiu, lyginant su baziniu indekso laikotarpiu (nuo 1994-01).

e Realusis buty kainy indeksas parodo buty realiyjy kainy pokycius laike, kuris lyginamas su
baziniu indeksu. Jis skai¢iuojamas eliminavus infliacija ir jos jtaka reikSméms. Realusis buty
kainy indeksas parodo vidutiniska buty kainy pokytj, lyginant su kitomis pagrindinémis
vartojimo prekiy ir paslaugy kainomis. Siam indeksui apskaiiuoti naudojamas Lietuvos

Statistikos departamento sudarytas suderintas vartotojy kainy indeksas (SVKI).
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mmmm Nominalusis indeksas s Realusis indeksas = VéNesinis pokytis, proc.

16 pav. Lietuvos buty kainy indeksas proc. pagal ménesius, 2020.01 — 2022 liepos mén. (OHBI) (UAB “Ober-
Haus”)

Pagal pateiktus duomenis “Ober-Haus” apZvalgoje (16 pav.) matomi ménesiniai Lietuvos buty
kainy indekso poky¢iai. Analizuojant duomenis pastebima, kad ménesinis kainy pokytis yra nepastovus
ir tam jtakg daro vykstantys ekonominiai poky¢iai salyje bei pasaulyje. 2020 m. kovo mén. prasidéjusi
Covid-19 pandemija ir paskelbta ekstremalioji padétis Salyje sukélé daug nerimo ir nezinomybés dél
ateities. NT rinka taip pat pajuto sumazéjusj klienty srautg ir pasikeitusius vartotojy poreikius. 2020 m.
kovo mén. uzfiksuotas Lietuvos buty kainy ménesinis indeksas sieké tik 0,1 proc. Tac¢iau nuo 2020 m.
rugpjicio mén. pastebimas spartus augimas, kuris truko iki 2021 m. geguzés mén. ir sieké 2,7 proc. Toks
spartus buty kainy augimas fiksuojamas dar iki 2022 m. pradzios. 2021 metai NT rinkai laikomi

auksiniais metais, taip §j laikotarpj apibtudina NT ekspertai. NT rinkos kainy augimas buvo spar¢iausias
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nuo 2008 m. Tokiam NT kainy augimui, bei padidéjusiai paklausai jtakg daré jvesti karantino ribojimai
neleidZiantys laisvai iSvykti i§ Salies, neatlikus tam tikty veiksmy: Kiekvienas iSvykes asmuo turéjo
pateikti neigiamg Covid-19 ligos tyrimo rezultata. Todél gyventojai pradéjo pirkti nekilnojama turta

Lietuvoje, isaugo ir NT rinka mazesnése Lietuvos savivaldybése.

2020 metais, prasidéjus Covid-19 pandemijai, nezinomybé dél ateities pristabdé NT rinkg —
gyventojai busty jsigijimg atidéjo vélesniam laikotarpiui, NT vystytojai taip pat nezinojo Ko tikétis
pandemijos eigoje, todél dauguma projekty sustojo (darbuotojai siun¢iami j prastovas, projektai buvo
sustabdyti). Per 2021 metus gyventojai jsigijo rekordinj buisty kiekj, vystytojai pristaté labai daug naujy
projekty, todél NT rinkoje sumazéjo naujy bisty pasiiila ir kilo NT kainos. Kainy augimas nuo 2009 m.
pasieké auksc¢iausig lygj, taciau tai neisgasdino norinciyjy jsigyti nekilnojamo turto. 2021 m. svarbiausi
gyventojy tikslai, perkant nekilnojama turtg, buvo apsaugoti savo 1ésas nuo infliacijos. Nors ir Lietuva
patyré daug jvairiy ekonominiy nuosmukiy, lyginant 2008 — 2009 m. finansing kriz¢ ir Covid-19
pandemija, gyventojy pozitris j Sias Krizes buvo skirtingas, tai atsispindéjo ir Lietuvos NT rinkoje

(Lietuvos statistikos departamentas).

Baigty statyti pastaty skai¢ius. Kuriam laikui Covid-19 pandemijos pristabdytame NT rinkos
statyby sektoriuje taip pat pastebimi pokyciai. NT rinkos plétotojai prasidéjus pandemijai sustabdé
numatytus projektus, ar atsisaké jy tolimesnio vystymo. Taip pat sugrieztinus jvesto Kkarantino
apribojimus, darbuotojai buvo siun¢iami j prastovas. Statistikos departamento duomenimis 2020 m.
pastebima sumazéjusiy atlikty darby skaicius — 15,1 proc. atlikta maziau darby nei mety pradzioje; pagal
pateiktus statistinius duomenis Statistikos departamente, baigty statyti pastaty skai¢ius sudaro 16,4

proc., o tai reiskia kad rodiklis mazesnis nei pries metus (Statistikos departamentas).
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17 pav. Baigty statyti buisty skaic¢ius mety ketvir¢iais, 2019K1 — 2022K2 laikotarpiu (Oficialiosios statistikos
portalas)
Pateiktuose Oficialios statistikos duomenyse (17 pav.) matomi poky¢iai skirtingais laikotarpiais.
Baigty statyti biisty skai¢ius émé mazéti prasidéjus pandemijai — 2020 m. | ketvirtyje, pastatyti 2798
bistai. Sustojus darbams, NT projektai liko neuzbaigti. Kilimo pokytis pastebimas nuo 2020 m. IV
ketvir¢io — tuo metu baigta statyti 4423 bustai. Taip pat pasikeitus gyventojy jproc¢iams iSaugo poreikis
isigyti erdvesnius bistus. Didesniy biisty ploto augimg nulémé nuotolinio darbo organizavimas.

Daugiausia uzregistruota baigty biisty 2020 m. IV ketvirtyje ir 2021 m. I ketvirtyje.

CnkhhLhbLLELE

2019K1 2019K2 2019K3 2019K4 2020K1 2020K2 2020K3 2020K4 2021K1 2021K2 2021K3 2021K4 2022K1 2022K2

mm Vieno ir dviejy blsty pastatai N Trijy ar daugiau bisty pastatai e |$ ViSO

18 pav. Leisty statyti buisty skai¢ius mety ketvir¢iais, 2019K 1 — 2022K2 laikotarpiu (Oficialiosios statistikos
portalas)
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Taip pat pastebimas ir iSduoty leidimy statyti biistus skaicius (18 pav). 2020 m. | ketvirtyje leisty
statyti busty skaicius sieké 3842, 0 2020 11 ketvirtyje - 2926. Daugiau leidimy i$duota statyti vieno ar
dviejy biisty pastatus, nei didesniems pastatams. Nors ir pandemija pristabdé NT rinkos plétra, leidimy
statyti bustus skaicius isliko stabilus nuo 2020 111 ketvircio iki 2022 m. 1l ketvircio.

addnaddibnnd)

2019K1 2019K2 2019K3 2019K4 2020K1 2020K2 2020K3 2020K4 2021K1 2021K2 2021K3 2021K4 2022K1 2022K2
mmm Vieno ir dviejy blsty pastatai s Trijy ar daugiau blsty pastatai e |3 viso
19 pav. Pradéty statyti biisty skaicius mety ketvir¢iais, 2019K1 — 2022K2 laikotarpiu (Oficialiosios statistikos
portalas)

Pradéty statyti biisty skaic¢iaus dinamikoje (19 pav.) pastebima kad, nuo 2020 m. | ketvircio
statyby skai¢ius pradéjo augti (2353 objektal), ir didziausig augima pasieké 2020 m. IV ketvirtyje (5509
objektai). Taip pat pradéta statyti trijy ar daugiau biisty pastatai. ISaugusj statyby skaiciy jtakojo ir
Covid-19 pandemijos karantino ribojimai bei atlaisvinimai. Pasibaigusi pirmoji karantino banga leido
atsikvépti nuo grieztesniy suvarzymy, 0 mety gale prasidéjusi antroji karantino banga gyventojy ir NT
vystytojy taip nebegasdino — buvo leidziama dirbti jprastu darbo rezimu, laikantis visy saugumo
priemoniy Covid-19 ligos protrikiams suvaldyti.

Analizuojant statyby skai¢iaus duomenis, galima teigti kad 2020 m. kovo mén. prasidéjusi
Covid-19 pandemija turéjo jtakos statyby sektoriui. Uzsitgses karantino laikotarpis, neigiamy naujieny
srautas apie pablogéjusig Salies ekonoming situacijg, atsargesnis banky finansavimas biisto jsigijimui
bei pesimistiniai gyventojy lukesciai pristabdé NT rinkos plétra, kas ir pastebima i oficialiai skelbiamy

duomeny.
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Bendri nekilnojamo turto statybu rodikliai. 2019 metais sparciai iSaugus Lietuvos BVP,
ekonomikos augimas buvo stabilus ir subalansuotas, tai sudaré saglygas perkamajai galiai ir vartotojy
pasitikéjimui. Sie metai buvo labai aktyviis Lietuvos NT rinkoje — buvo sudaryta daugiau sandoriy nei
pastaraisiais metais. Pagal VI Registry centro duomenis §iais metais buvo jregistruoti 16 757 buty t.y.
daugiau 4,6 proc., 5323 individualiy namy/kotedzy t.y. daugiau 8,1 proc., 32 949 sklypy t.y. daugiau 7,4
proc. sklypy pardavimo — pirkimy sandoriy. Ta¢iau 2020 mety kovo viduryje prasidéjusi Covid-19

pandemija sukrété ir NT rinka. Kovo ménesj pasiraSyta sandoriy 3 kartus maziau nei 2019 m. kovo mén.
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20 pav. Parduoty buty skaicius, 2019 m. — 2022 liepos mén. (Registry centras)

I8 pateikty duomeny Registry centre (20 pav.) pastebima, kad buty pardavimai sparciai nukrito
2020 m. kovo — geguzés ménesiais. Siuo laikotarpiu pirkéjai jvertino savo planus dél nekilnojamo turto
Isigijimo, pardavéjai neskubgjo pristatinéti naujy projekty j rinka. Taciau mety pabaigoje pastebimas
spartesnis nekilnojamo turto pirkimas. Registry centro duomenimis per 2020 metus jsigyta 33.000 buty.
2021 metais tuo paciu mety laikotarpiu fiksuojamas prieSingas veiksnys — sparciai iSaugo buty
pardavimai. Nepaisant prasid€jusios antrosios pandemijos bangos ir sugrieztinto karantino, gyventojy

lukesciai iSliko aukStame lygyje nei pirmo karantino laikotarpiu.

55



1800
1600
1400
1200
1000

800

600
400
200

Sausis  Vasaris Kovas Balandis Geguzé Birzelis Liepa Rugpjtis Rugséjis  Spalis  Lapkritis Gruodis

=@=2019 =@=2020 =0-2021 2022

21 pav. Parduoty individualiy namy skaicius, 2019 m. — 2022 m. liepos mén. (Registry centras)

I8 Registry centre pateikty duomeny (21 pav.) apie individualiy namy pardavimus galima teigti
kad, sulétéjes pardavimy skaicius taip pat fiksuojamas 2020 mety kovo — geguzés ménesiais. 2021
metais individualiy namy pardavimai Sokteléjo j virSy: geguze sudaryta 1585 individualiy namy

sandoriai, liepos mén pasirasyta 1630 individualiy namy sandoriai.
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22 pav. Parduoty zemés sklypy skaicius, 2019 m. — 2022 liepos mén. (Registry centras)

Pastebimas smukimas Zemyn ir Zemés sklypy pardavimuose (22 pav.). Zemés sklypy pardavimy

skaiCius taip pat krito nuo kovo ménesio, prasidéjus pandemijai 2020 metais ir pradéjo kilti tik nuo
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birzelio mén. — sudaryti 5012 sandoriai. 2021 metais Zemés sklypy pardavimai buvo auksStame lygyje,

prieSingai nei 2020 metais.
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23 pav. Parduoty negyvenamuyjy pastaty skaicius, 2019 m. — 2022 liepos mén. (Registry centras)

Panasiis poky¢iai fiksuojami ir negyvenamy pastaty pardavimy segmente (23 pav.). Siam
poky¢iui jtakos turéjo jmoniy veiklos perorientavimas ir peréjimas j nuotolinio darbo rezima. Taciau
2021 metais negyvenamyjy pastaty skaicius sparciai iSaugo. Tam jtakos tur¢jo sandéliavimo patalpy

poreikis, logistikos plétra, kuriami verslo centrai.
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24 pav. Parduoty negyvenamuyjy patalpy skaicius, 2019 m. — 2022.07 liepos mén. (Registry centras)
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Panasi tendencija fiksuojama ir negyvenamuyjy patalpy rinkoje (24 pav.). Poky¢iai pastebimi
2020 ir 2021 metais. Covid-19 pandemija jtakos turéjo ir negyvenamyjy patalpy pardavimuose. Pokyciai
pastebimi dél pasikeitusiy pandemijos ribojimy — 2021 metais susvelnintos karantino salygos, vartotojai
prisitaiké prie tuometinés situacijos. Biury svarba vistik isliko aukstame lygyje ir jmonés neatsisaké

patalpy skirty biurams, nors darbo rezimus pakoregavo pandemijos ribojimai.

[Saugusi biisto svarba pandemijos laikotarpiu apsaugojo NT rinka nuo didesniy neigiamy
pasekmiy. Taip pat gyventojams buvo svarbu apsaugoti savo 1éSas nuo infliacijos. ISanalizavus pateiktus
Registro centro duomenis galima teigti kad 2020 metais pandemija pristabd¢ NT rinka, taciau 2021
metais bisto jsigijimo rodikliai siek¢é aukSumas, taip pat perkami Zemes sklypai bei pastatai ir patalpos

naujy projekty vystymui, komercinés ar logistikos veiklos plétrai.

Sudaryty nekilnojamo turto sandoriy skaicius pagal miestus. Neapibréztumas ir poky¢iai
Salies ekonomikoje daro jtaka atsargesniam gyventojy vartojimui, todél dalis pirkéjy atideda savo
investicijas j nekilnojamajj turtg tolimesniam laikui. Tokia situacija fiksuojama Covid-19 pandemijos

pradzioje, NT rinkoje.
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25 pav. Pirkimo sandoriais jregistruoty perleisty NT objekty skai¢ius, 2019 m. — 2022 liepos mén. laikotarpiu
(Registry centras)
Registry centro pateiktuose duomenyse (25 pav.) matomi pokyciai jregistruotuose NT
objektuose tarp individualiy ir buty pardavimy. Buty sandoriy sudaroma daugiau nei individualiy

gyvenamyjy namy sandoriy. Jregistruoty sandoriy skai¢iaus mazéjimas fiksuojamas 2020 m. kovo mén.
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prasidéjus pandemijai. Tuo metu jregistruota tik 714 gyvenamyjy individualiy namy ir 1945 buty,
priesingai nei sekanciais metais. 2021 m. kovo mén. jregistruota 1364 gyvenamieji individualtis namai

ir 3631 butai. Véliau tais paciais metais fiksuojama vis daugiau jregistruoty sandoriy.
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26 pav. Pirkimo sandoriais perleisty (notary patvirtinty) buty skaic¢ius Vilniuje, 2019 m. — 2022 liepos mén.
(Registry centras)

Vilniaus NT rinka iSlicka auksStumose (26 pav.), lyginant kity miesty NT rinkas. Lyginant
prieSpandeminius 2019 m. su 2020 m. prasidéjusiu pandeminiu laikotarpiu, pastebimas sumazéjes
pirkimo sandoriais perleisty buty skaicius. I8 $iy mety, pagal eksperty prognozes, 2020 metai NT rinkoje
turéjo biti dar geresni nei 2019 m., tac¢iau Covid-19 pakoregavo ir NT rinkos plétrg. 2021 metais,
pirkimo sandoriy skaiCius sparciai augo. Pastebimas spartus augimas nuo kovo iki geguzés mén.,
prieSingai nei prie§ metus atitinkamu laikotarpiu. IS viso per geguzés mén. pasiraSyta 1500 pirkimo
sandoriy Vilniuje. Taip pat lyginat kainas tuo paciu laikotarpiu nuo 2019 m. ekonominés klasés biisto
kaina padidéjo 5 proc., vidutinés — 4 proc., prestizinés — 5 proc. (LNTPA). NT rinkai buvo pasitlyta 2

kartus maziau buty nei 2019 m.
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27 pav. Pirkimo sandoriais perleisty (notary patvirtinty) buty skai¢ius Kaune, 2019 m. — 2022 liepos mén.
(Registry centras)

Kauno NT rinka (27 pav.) nuo 2020 m. sustojo: balandj uzregistruoti tik 301 buty pirkimo
sandoriai, geguzés mén. — 275, birzelio mén. — 293 pirkimo sandoriai. Kauno NT rinkos démesys
daugiau skiriamas individualiems namams, labiau nei Vilniuje, todél dél karantino jvesto socialinio
kontakty ribojimo individualiy namy ir kotedZy patrauklumas ¢ia yra didesnis. 2021 m. kovo —balandzio
meén. fiksuojamas sandoriy padidéjimas. Lyginant NT kainas su tuo paciu laikotarpiu ekonominés klasés
busto kaina iSaugo 7 proc., vidutinés — 9 proc., prestizinés — 9 proc. (LNTPA). Kauno NT rinkai pasitlyta
3 kartus maziau buty nei 2019 m.
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28 pav. Pirkimo sandoriais perleisty (notary patvirtinty) buty skai¢ius Klaipédoje, 2019 m. — 2022 liepos mén.
(Registry centras)
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Klaipédos NT rinka (28 pav.) 2020 m., lyginant buty rinkos statistika, aplenké Kaung. Prasidéjus
karantinui, ] rinkg nebuvo pristatytas nei vienas naujas NT projektas. Lyginant su 2019 m, tuo paciu
laikotarpiu, Klaipédos NT kainos ekonominés ir vidutinés klasés butai augo nezymiai, prestizinéje
klaséje kainos krito. Tai sudaré 2 — 3 proc., prestizinés klasés buty kainos sumazéjo 6 proc. (LNTPA).
Per 2020 m. parduoda 3 kartus maziau buty, nei 2019 m. Pastebimas sandoriais perleisty buty skaiciaus
didéjimas nuo 2021 m. geguzés meén. iki liepos mén. Tam jtakos turéjo karantino ribojimai, o NT biisto
isigijimas Klaipédoje gyventojams garantavo investicijas ateiciai, taip pat palanki geografiné padétis ir
Siltasis mety laikotarpis daré jtaka keisti gyvenamaja vieta. Taip pat nuotolinio darbo galimybés
paspartino NT jsigijimo procesg Klaipédoje.

a o /\"x A =5 \

29 pav. Pirkimo sandoriais perleisty (notary patvirtinty) buty skai¢ius Lietuvos Siauliuose, 2019 m. — 2022

liepos mén. (Registry centras)

Siauliy NT rinka (29 pav.) taip pat patyré kritima dél Covid-19 pandemijos. Nuo 2020 m. vasario
men. iki balandzio mén. fiksuojamas pasiraSyty NT sandoriy mazéjimas. BalandZio mén. sandoriais
perleisty buty skai¢ius sieké tik 57. Zvelgiant j 2021 m., pastebimas sandoriy skai¢iaus augimas,
priesingai nei prie§ metus. Siauliy NT rinkos kainos augo 3,9 proc. lyginant su ankstesniy mety tuo paciu
laikotarpiu.
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30 pav. Pirkimo sandoriais perleisty (notary patvirtinty) buty skaic¢ius Panevézyje, 2019 m. — 2022 liepos mén.
(Registry centras)

Panevézio NT rinkoje (30 pav.) nuo 2020 m. vasario mén. iki geguzés mén. sudaryty buty
sandoriy skaifius maz¢jo, lyginant su 2019 m. 2021 m. nuo balandZio mén. pastebimas pirkimo
sandoriais perleisty buty skai¢iaus augimas. Panevézio NT rinkos kainos augo 3,8 proc., lyginant su

ankstesniy mety tuo paciu laikotarpiu.

Lyginant visy didziyjy Lietuvos miesty pirkimo sandoriais perleisty buty skaiciaus statistika,
galima teigti, kad visiems miestams 2020 metai buvo sunkesni, nei 2019 m., dél pandemijos sukelty
padariniy. Pirmojo karantino jvedimas daugumai gyventojy, ketinusiy jsigyti nekilnojamojo turto,
sukelé abejones, neapibréztumg dél ateities. Antrosios pandemijos bangos laikotarpiu, 2021 m.
gyventojy liikesciai iSliko auksStesniame lygyje, nei pirmojo karantino metu. Tod¢l antroji pandemijos
banga negasdino gyventojy, dar labiau iSaugo nekilnojamojo turto svarba. Galima daryti i§vada, kad
Covid-19 pandemijos metu iSauges nekilnojamojo turto poreikis iSsaugojo NT rinkg nuo neigiamy

pasekmiy.

Lietuvos nekilnojamo turto plétotoju likesciai. Lietuvos Nekilnojamo Turto plétros
asociacija skai¢iuoja NT plétotojy lukesciy indeksa, kuris leidzia prognozuoti NT plétotojy rinkos bukle.
Sis indeksas leidzia numatyti perspektyvas mety laikotarpiui, leidzia prognozuoti NT kainas. NT rinkos
svarbumas glaudziai susijes su bendrais rinkos lakesciais ir vertinant Salies ekonomine biikle.

Indekso reiksmés svyruoja nuo O iki 100 punkty. Jei reikSmé yra mazesné nei 40 punkty, tai

reiskia kad artimiausiu metu NT rinka gali tikétis recesijos, jei indekso reiksmé svyruoja nuo 40 iki 50
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punkty tai reiskia kad NT rinkoje vyrauja neapibréztumas, galima tikétis stagnacijos. Jei indekso
reik§meé virsija 50 punkty, tai reiskia kad, NT rinkoje vyrauja augimo tendencijos, kurios taip pat skatina
ir Lietuvos ekonomikos augimg. Indeksas skai¢iuojamas nuo 2014 m., pagal Markit Economics

standarta.
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31 pav. Lietuvos plétotojy lukesciy indeksas, apsai¢iuotas punktais pagal Markit Economics standartag LNTPA,
2019 — 2022 m. (LNTPA)

Lyginant NT plétotojy lukes¢iy indeko reiksmes (31 pav.) matoma, kad optimistiSkiausias
indeksas buvo 2019 metais — sieké 75. 2020 metais indekso reiksmé buvo kiek zemesné - 71. 2021
metais indeksas nebuvo skai¢iuojamas dél Covid-19 pandemijos. 2022 metais indekso verté siekia 72.

2020 m. prasidéjus Covid-19 pandemijai, kuri bandé sugriauti pasitikéjima ekonomika ir NT
rinka, 2021 metais tapo galimybe augti NT rinkai, nors ir su apribotomis galimybémis, kurios stabdé
plétra labiau nei 2019 m. Labiausiai gyventojus jtakojantys veiksniai buvo ekonominé Salies situacija ir

Covid-19 pandemija, gyventojy likes¢iai, augantys statybos kastai.

Apibendrinant siuos nekilnojamo turto veiksnius bei Lietuvos NT plétotojy likes¢ius, Covid-19
pandemijos akivaizdoje, pastebima kad, gyventojai prisitaiké prie besikeicianciy sglygy, ribojimy. Nors
prasidéjus Kkarantinui pandemija kélé daug nerimo dél ateities, buvo neaisku kokie pokyciai laukia
ateityje, tadiau gyventojy ir NT plétotojy likes¢iai isliko aukstame lygyje. Salyje sumazéjo emigranty
skai¢ius, darbo produktyvumas isliko auksStame lygyge, todél NT rinka atlaiké pirmajj smugj
pandemijos pradzioje ir sparciai kilo. NT buasto svarba Covid-19 pandemijos laikotarpiu buvo
svarbiausiame lygmenyje. Covid-19 pandemijos laikotarpis truko neilgai, ta¢iau buvo gana ryskus salies
ekonominiuose rodikliuose ir NT rinkoje.
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4.3. Lietuvos nekilnojamo turto rinkos poky¢iy Covid-19 pandemijos laikotarpiu
regresiné analizé

Norint nustatyti koks ekonominiy veiksniy poveikis Covid-19 pandemijos laikotarpiu turé¢jo
jtakos Lietuvos NT rinkai, atliktas tyrimas remiantis oficialiais statistiniais duomenimis. Tyrimui
naudojami 2019 — 2022 m. duomenys ir ekonominiai rodikliai, atliekama regresiné analizé, kuriai
reikalingi kintamieji ir nekintamieji rodikliai. Tyrimu siekiama nustatyti rysius, skai¢iuojant koreliacijos
koeficientg tarp nepriklausomojo X ir kintamojo Y, kai nepriklausomas kintamasis: X — Lietuvos buty
kainy indeksas (OHBI), o priklausomi kintamieji: Y — pirkimy sandoriais jregistruoty perleisty NT
objekty skaicius, infliacijos poky¢io rodikliai, sudaryty sandoriy skaicius pagal miestus.

Siy rysiy nustatymas jvertins ar tarp $iy ekonominiy rodikliy yra statistiniai rysiai ir kokio jie
stiprumo. Taip pat tai padés jvertinti kurie koeficientai, atliekant regresines lygtis, buvo reik§mingi ir

didziausi. Regresiné analiz¢ atlikta naudojant Microsoft Exel programa, pasirenkant Scatter funkcija.

Lietuvos buty kainy sandoriy indekso ir pirkimo sandoriais jregistruoty perleisty buty
skaiciaus regresiné analizé. Atlickant regresing analize¢ pasirenkami kintamieji — Lietuvos buty kainy
indeksas ir pirkimo sandoriais jregistruoty perleisty buty skai¢ius. Naudojami 2019 — 2022 mety
duomenys, aktualiis Covid-19 pandemijos laikotarpiui (3 priedas).
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32 pav. Lietuvos buty kainy indeksas proc. ir pirkimo sandoriais jregistruoty perleisty buty skai¢iaus regresiné
analizé¢ 2019 m. — 2022 liepos mén.

Determinacijos koeficientas yra 0,1947. Tai reiSkia kad rySys tarp kintamyjy yra labai silpnas

(32 pav.). Tai parodo kad Lietuvos buty kainy indekso kitimas turi labai silpng jtakg buty skaiciaus
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augimui. Lyginant 2019 metus su vélesniais metais kai prasidéjo Covid-19 pandemija, ekonomikos
augimas buvo stabilus ir nebuvo jtakojama pandemijos metu vykstan¢iy poky¢iy. 2020 metais kovo
viduryje prasidéjus Covid-19 pandemija pristabdé buty sandoriy augima, ko pasekoje sumazéjo ir
Lietuvos buty kainy indeksas. Galima daryti iSvada, kad sumazéjus sudaryty sandoriy skaiciui, maziau
jtakos buvo daroma ir Lietuvos buty kainy indeksui. 2021 metais pakilgs buty kainy indeksas nesustabdé
pirkéjy jsigyti nekilnojamo turto. Tai atsispindi ir 2021 m. NT duomeny statistikoje. 2022 mety
pradzioje, NT rinkoje situacija buvo pana$i lyginant su 2021 metais, buty kainy indeksas iSaugo,

lyginant su praéjusiais metais, nors sudaryty sandoriy skaicius kito nezymiai.

I§ gauty regresinés analizés rodikiy galima teigti, kad Lietuvos buty kainy indeksas pandemijos
laikotarpiu mazai jtakojo naujy buty sandoriy sudarymg. Santykis tarp $iy rodikliy labai silpnas ir Sie

rodikliai labai silpnai jtakojo vienas kit3.

Infliacijos ir buty kainy indekso regresiné analizé. Regresinei analizei atlikti taip pat
naudojami infliacijos rodikliai. Infliacija parodo kaip kinta bendras kainy lygis Salyje, tam tikru
laikotarpiu. NT rinkoje tai labai svarbus veiksnys, lemiantis pardavéjy ir pirkéjy tolimesnius
sprendimus, norint vystyti NT projekta ar jsigyti gyvenamajj biista. Regresinéje analizéje naudojamas
infliacijos pokytis procentais 2020 — 2022 m. liepos mén. laikotarpiui.

Regresinei analizei atlikti naudojami kintamieji — Lietuvos buty kainy indeksas ir infliacijos

pokytis procentais 2020 — 2022 m. liepos mén. laikotarpiu.
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33 pav. Lietuvos buty kainy indeksas ir infliacijos pokytis procentais 2020 — 2022 m. liepos mén.
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Determinacijos koeficientas yra 0,347. Tai reiskia kad rySys tarp kintamyjy yra silpnas (33 pav).
RySys parodo kad padidéjusi infliacija neturéjo jtakos Lietuvos buty kainy indekso augimui. Pagal
gautus duomenis galima daryti isvada, kad Covid-19 pandemija mazai jtakojo NT busto jsigijima, nors

ir infliacijos augimas yra zymiai pastebimas.

Buty sandoriy skaic¢iaus pagal miestus ir buty kainy indekso regresiné analizé. Sudaryty
sandoriy skaiCius pagal miestus ir Lietuvos buty kainy indeksas regresinei analizei parodo koks rysys
yra tarp Siy kintamyjy. NT rinkos pasiskirstymas Lietuvoje yra netolygus, sudaromas skirtingas sandoriy
skaicius. Taciau kylant infliacijai, kyla ir NT turto verté, nepriklausomai nuo regiono, kuriame yra
nekilnojamas turtas. Todé¢l remiantis buty kainy indeksu ir sandoriy skai¢iumi kiekviename mieste

apskai¢iuojama regresiné lygtis, parodanti kaip kintamieji yra svarbiis vienas nuo Kkito.

Regresiné analizé atlieckama naudojant sudaryty sandoriy skai¢iy Vilniuje, Kaune, Klaipédoje,
Siauliuose, Panevézyje 2020 — 2022 m. liepos mén laikotarpiu. DidZiausiuose Lietuvos miestuose,

Vilniuje. Kaune ir Klaipédoje, sandoriy sudaryta daugiausiai.
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34 pav. Lietuvos buty kainy indeksas proc. ir sudaryty sandoriy skai¢ius pagal miestus,Vilnius

Determinacijos koeficientas yra 0,111. Tai reiskia kad rySys tarp kintamyjy yra silpnas (34 pav.).

Covid-19 pandemijos metu buisty perkamumui Lietuvos buty kainy indeksas Vilniaus mieste daré silpng

66



jtaka. Nors ir pandemijos pradzioje buvo sumaz¢jusi NT biisty paklausa, sekantys pandemijos metai

buvo ryskiis NT rinkoje.
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35 pav. Lietuvos buty kainy indeksas proc. ir sudaryty sandoriy skai¢ius pagal miestus, Kaunas

Determinacijos koeficientas yra 0,0719. Tai reiSkia kad rySys tarp kintamyjy yra labai silpnas
(35 pav.). Kaune per pandemijos laikotarpj sudaryta daugiausiai sandoriy, tai leidzia daryti i§vada kad

pakilusios NT kainos jtakos neturéjo sandoriy sudarymui.
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36 pav. Lietuvos buty kainy indeksas proc. ir sudaryty Sandoriy skaicius pagal miestus, Klaipéda

Determinacijos koeficientas yra 0,2856. Tai reiskia kad rySys tarp kintamyjy yra silpnas (36

pav.). Klaipédoje per visa pandemijos laikotarpj nebuvo pristatytas nei vienas naujas NT projektas, buty
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pardavimai nemaz¢jo. Palanki geografiné padétis ir geri orai vasaros laikotarpiu paspartino NT rinkos

augimg. Didelés jtakos neturéjo nei kylancios NT kainos, todél tarp Siy kintamyjy rysSys silpnas.
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37 pav. Lietuvos buty kainy indeksas proc. ir sudaryty sandoriy skai¢ius pagal miestus, Siauliai

Determinacijos koeficientas yra 0,2415. Tai reiSkia kad rySys tarp kintamyjy yra silpnas (37
pav.). Pagal determinacijos koeficienta situacija Siauliuose panasi j Klaipédos. Nors ir kaip ir visuose
regionuose pandemijos pradzioje fiksuojamas sumazéj¢s sudaryty sandoriy skaiéius, taciau vélesniu
laikotarpiu pastebimas sudaryty sandoriy skai¢iaus augimas ir Siauliuose. Silpnas rysys tarp kintamyjy

parodo kad, buty kainy indeksas mazai jtakojo NT sandoriy sudaryma.
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38 pav. Lietuvos buty kainy indeksas proc. ir sudaryty sandoriy skai¢ius pagal miestus, Panevézys
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Determinacijos koeficientas yra 0,3716. Tai reiskia kad rySys tarp kintamyjy yra silpnas (38
pav.). Panevézyje kintamyjy rySys tarp Lietuvos buty kainy indekso ir sudaryty sandoriy skai¢ius parodo
kad, iSaugusios NT busty kainos pirkéjams daré silpng jtaka. Nors determinacijos koeficientas kiek
aukstesnis nei kituose miestuose, taciau sudaryty sandoriy skaicius Siuo pandemijos laikotarpiu Sokteléjo

] Virsy.

Perzvelgus visus gautus rodiklius galima teigti kad, tiriamyjy rodikliy tarpusavio rysiai silpni,
tai reiskia, kad Sie kintamieji turéjo silpng jtaka vienas kitam. Pandemijos laikotarpis NT rinkai atnesé
poky¢iy ir pakoregavo vykstanius procesus, nulémé gyventojy sprendimus nekilnojamo turto
jsigijimui. Ta¢iau NT rinka nesustojo ir prisitaikius prie pandemijos apribojimy, buvo fiksuojama sparti
plétra, pristatyta daug naujy NT objekty, bei iSaugo gyventojy susidoméjimas nekilnojamo turto
objektais bei jo jsigijimu. Todél net iSauges Lietuvos buty kainy indeksas, padidéjusi infliacija, ir spartus
NT pirkimas visuose regionuose vartotojy neisgasdino jsigyti biistus. RysSiai tarp tiriamy veiksniy
rodikliy gana silpni, tai parodo kad Covid-19 pandemija nesukélé rimty pasekmiy NT rinkai, o tik dar
labiau paskatino pasitla ir paklausa nekilnojamo turto objektams jsigyti. ISauges NT poreikis
pandemijos metu apsaugojo NT rinkg nuo neigiamy pasekmiy, buvo prisitaikyta prie kintanciy darbo

salygy ir NT rinkos veikla vystyta sékmingai.
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Isvados

Teoriniai Covid-19 pandemijos poveikio tyrimai Lietuvos NT rinkai tyrimai ir atliktas $ios temos
statistinis praktinis tyrimas, sglygojo tokias magistrinio darbo iSvadas:

1. Nustatyta, kad uzsienio ir Lietuvos autoriy moksliniuose darbuose pateikiami du skirtingi
poziuriai ] NT rinkos klasifikavima: 1) NT turtas apibréziamas kaip objektas — pastatas, statinys patalpa
arba kaip paslaugos — objektas naudojamas konkretiems tikslams. Literatiiroje iSrySkéjo, kad daugiau
démesio kreipiama j NT rinka, kaip i paslauga, akcentuojant NT rinkos svarbuma valstybés ekonomikai
ir jos plétrai. Galima teigti, kad mokslinéje literatiiroje pasigendama NT rinkos tyrimy pagal objekto
esamg vieta, nurodant konkrecias pastato charakteristikas, kurios biity naudingos atlieckant NT rinkos
tyrimus.

2. Tyrimai parodé, kad NT rinka charakterizuojama kaip fizinis, ekonominis, teisinis ir
socialinis objektas. Remiantis atlikta literatiiros analize, NT rinkos poky¢ius lemia makroekonominiai
ir mikroekonominiai veiksniai, kuriy kompleksinis poveikis turi jtakos NT kainos lygiui, kreditavimo
salygoms NT buistui jsigyti, NT jperkamumui. Didelj poveikj turi gyventojy pajamy lygis, nedarbas,
infliacija, investicijy srautai, progresas Salyje.

3. Istirtuose NT rinkos tyrimams taikomose koncepcijose ir metoduose, NT rinkai Covid-19
pandemijos laikotarpiu, kaip tyrimy objektui, skiriamas nepakankamas démesys. Lyginamoji tyrimo
analizé atlickama skirtingais lygmenimis, naudojant nevienoda statistiniy rodikliy skaiéiy. Siekiant
grieztesnés NT rinkos analizés metodikos, lyginamoji statistiné analizé buvo atlikta i$skiriant Lietuvos
NT makroaplinkos ir mikroaplinkos veiksnius. O atlikta Lietuvos nekilnojamo turto rinkos poky¢iy
Covid-19 pandemijos laikotarpiu regresiné analizé parodé kad, tarpusiavio rySiai tarp tiriamyjy
kintamyjy (Lietuvos buty kainy sandoriy indeksas, pirkimo sandoriais jregistruoty perleisty buty
skaiCius, infliacija, buty sandoriy skaicius pagal miestus) yra silpni. IS gauty rodikliy galima teigti, kad
pandemija atne$¢ nemazai permainy NT rinkai, taciau buvo greitai persiorientuota prie pasikeitusiy

salygy, todel NT rinka Covid-19 pandemijos laikotarpiu isliko stabili.

4. Atlikus Lietuvos NT rinkos makroaplinkos analize Covid-19 pandemijos laikotarpiu,
nustatyta:

e Pasaulyje prasidéjusi Covid-19 pandemija nors i§ pradziy pristabdé NT rinka, nuo 2021 m.

suaktyvino sandoriy skai¢iaus augimg ir susidoméjimg NT objektais. Nors ir NT biisty kainos

augo, taciau Covid-19 pandemija NT rinkai neigiamy pasekmiy netur¢jo.
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gyventojy jprocius. ISaugo NT bisto svarba — dauguma biury persikélé j nuotolinio darbo rezima,
investavimas j NT rinkos objektus — baimé kad infliacija sumazins pinigy vert¢. Pandemija
sukélé panika visose srityse, kas atsispind¢jo ir NT rinkoje.

Ekonominiai veiksniai i$skiriami kaip lemiami veiksniai, turintys daugiausiai jtakos NT rinkos
pokyc¢iams. Makroekonominiai (BVP, tiesioginés uZsienio investicijos, teisiniai, demografiniai,
socialiniai veiksniai, uzimtumo ir nedarbo rodikliai) ir mikroekonominiai (gyvenamuyjy biisty
indeksas, baigty statyti buisty skaicius, pradéty statyti buisty skaiCius, leisty statyti busty skaicius,
bendri nekilnojamo turto rodikliai, sudaryty NT sandoriy skaiCius pagal miestus, Lietuvos
nekilnojamo turto lukeséiai) veiksniai atskleidzia kokig jtakg daré ir kas 1émé NT rinkos augima
Covid-19 pandemijos metu. ISanalizavus Siuos rodiklius galima teigti kad, NT rinka greitai
persiorientavo prie pandemijos ribojimy, gyventojai taip pat Siuo laikotarpiu pirko NT objektus.

5. Atlikus Lietuvos NT rinkos mikroaplinkos Covid-19 pandemijos laikotarpiu analizg,

nustatyta kad:

Covid-19 pandemija pakoregavo NT kainas ir kitus kintan¢ius rodiklius. Pandemijos metu
keitési buisto paklausos ir pasitilos rodikliai, taip pat keitési ir ir rinkos dalyviy likes¢iai, pirkimo
iprociai.

Pandemijos laikotarpiu maziausiai NT sandoriy sudaryta 2020 m. kovo — balandZio mén.
Maziausiai sandoriy sudaryta kovo mén. — 677 individualiy namy sandoriai, geguzés mén. -
1865 buty sandoriai. Lyginant su ankstesniy mety rodikliais (2019 m.) sandoriy sudaryta 3 kartus
maziau. Daugiausiai sandoriy sudaryta 2021 m. liepos mén. — 1630 individualiy namy sandoriai,
geguzés mén. - 1585 buty sandoriai.

Daugiausiai NT sandoriy sudaryta didZiuosiuose Lietuvos miestuose: Vilniuje, Kaune,
Klaipédoje, Siauliuose ir Panevézyje. Taip pat padaugéjo NT sudaryty bisty sandoriy
uzmies€iuose ar savivaldybiy rajonuose, iSaugo Zemés sklypy pardavimai, negyvenamuyjy
pastaty ir patalpy skaicius.

Stabilizuoti padétj valstybéje Covid-19 pandemijos laikotarpiu imamasi visose srityse, taip pat
ir NT rinkoje. Nors ir buvo jvedami karantinai, grieztinami apribojimai jvairiose srityse, NT
rinka nesustojo ir prisitaikius prie pandemijos apribojimy, buvo fiksuojama sparti plétra,
pristatyta daug naujy NT objekty, iSaugo gyventojy susidoméjimas NT objektais bei jo

Jsigijimu.
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e Pagal Lietuvos Nekilnojamo Turto Asociacijos apskaiciuotg Lietuvos plétotojy lukesciy
indeksa, prognozés NT rinkai buvo teigiamos tiek 2020 metams, tiek 2022 metams. 2021 m.
dél pandemijos indeksas nebuvo skai¢iuojamas. Nors Covid-19 laikotarpis truko neilgai, taciau
buvo gana ryskus valstybés ekonomikoje ir NT rinkoje.

6. Atlikus Covid-19 pandemijos poveikio Lietuvos NT rinkai regresing analizg, nustatyta:
Regresinéje analizéje tiriamas rySys tarp kintamamuyjy: Lietuvos buty indekso, pirkimo sandoriais
jregistruoty perleisty NT objekty (buty) skaiciaus, infliacijos pokycio, sudaryty buty sandoriy skaiciaus
pagal miestus. Gauti rezultatai parodé kad, rysiai tarp tiriamyjy kintamyjy yra gana silpni, todél galima
teigti kad, Covid-19 pandemija nesukélé rimty pasékmiy NT rinkai. Covid-19 pandemija sukélé daug

permainy, apribojo gyventojy judéjima, taciau NT rinka iSliko stabili, nors Salies ekonomika ké¢l¢ daug

VW —
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interaktyvi nuoroda

13. Investicijy dinamika Lietuvoje ir ES Lietuvos Respublikos ekonomikos ir inovacijy

14.

15.

ministerija <https://eimin.Irv.It/lIt/veiklos-sritys/investiciju-veiklos-sritis/investiciju-
dinamika-lietuvoje-ir-es> [Zzitiréta 2022.12.11] interaktyvi nuoroda

Lietuvos Respublikos sveikatos apsaugos ministerija <https://sam.lrv.1t/> [ziGréta
2022.12.11] interkatyvi nuoroda

Lietuvos nekilnojamojo turto rinka — ekonominés sistemos raidos isdava Kvedaraviciené 1.
2009
<https://etalpykla.lituanistikadb.lt/object/LTLDB0001:J.04~2009~1367165539914/J.04~20
09~1367165539914.pdf> [zitréta 2022.12.11] interaktyvi nuoroda

16. Lietuvos nekilnojamo turto plétros asociacija <https://Intpa.lt/> [ziGréta 2022.12.15]

interaktyvi nuoroda

17. Nacionaliné Zemés tarnyba prie Zemés iikio ministerijos Zemés sklypy formavimo ir

pertvarkymo projektai <https://www.nzt.lt/go.php/lit/Zemes-sklypu-formavimo-ir-

pertvarkymo-projektai> [zitréta 2022.12.16] interaktyvi nuoroda

18. Nekilnojamo turto kainy ,, Burbulo* kompleksinis vertinimas Keizeriené E., 2016. Daktaro

19.

disertacija <https://www.lituanistika.lt/content/70697> [zitréta 2022.12.11] interaktyvi
nuoroda

Nekilnojamo  turto  vertinimas Raslanas S., Jarat¢ J. 2012, Vilnius
<http://dspace.vgtu.lt/bitstream/1/1769/1/1433_Raslanas_Sliogeriene.pdf> [ZiTréta
2022.12.18] interaktyvi nuoroda p. 21- 55

20. Nekilnojamo turto rinkos cikly valdymo vertinimas ir modeliavimas Azbainis V., daktaro

disertacija, 2013. https://repository.mruni.eu/handle/007/15926p. 14 — 31 |[ziGréta
2022.12.18] interaktyvi nuoroda
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21.

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

Nekilnojamojo turto rinkos pokyciai ekonomikos soko kontekste: Lietuvos atvejis Pilinkiené
V., Stundziené A., Stankevic¢ius E., Grybauskas A., 2020.
<https://www.ebooks.ktu.lt/einfo/1541/nekilnojamojo-turto-rinkos-pokyciai-ekonomikos-
soko-kontekste-lietuvos-atvejis/> [zitiréta 2022.12.15] interaktyvi nuoroda p. 13 — 41
Oficialiosios statistiko portalas Pagrindiniai Salies rodikliai
<https://osp.stat.gov.It/pagrindiniai-salies-rodikliai> [ZiGréta 2022.12.18] interaktyvi
nuoroda

Regiony atsparumo ekonominiams Sokams vertinimas Palekiené O., daktaro disertacija 2016.
https://epubl.ktu.edu/object/elaba:17014017/ [zitréta 2022.12.18] interaktyvi nuoroda
Nekilnojamo turto rinkos apzvalgos ,Ober-Haus* <https://www.ober-
haus.It/rinkos_apzvalgos/ohbi/> [Zitréta 2022.12.15] interaktyvi nuoroda

Nekilnojamo turto registro duomenys <https://www.registrucentras.It/p/1074> [zitréta
2022.12.16] interaktyvi nuoroda

Nekilnojamo turto rinkos apzvalgos In Real <https://www.inreal.lt/nt-rinkos-tyrimai/rinkos-
apzvalgos> [zitréta 2022.12.15] interaktyvi nuoroda

Nekilnojamojo turto kainy ,, burbulo* kompleksinis vertinimas Keizeriené E., daktaro
disertacija, 2016. <http://talpykla.elaba.lt/elaba-
fedora/objects/elaba:16788149/datastreams/MAIN/content> [zitréta 2022.12.17]
interaktyvi nuoroda p. 49 -97

Karantinas Salyje Korona Stop <https://koronastop.Irv.It/lt/naujienos/karantinas-salyje>

[zitréta 2022.12.15] interaktyvi nuoroda

29. KTU  ekonomistai:  ekonomikos  sokas —  valstybei  skolintis ar taupyti?

<https://ktu.edu/news/ktu-ekonomistai-ekonomikos-sokas-valstybei-skolintis-ar-taupyti/>

[zitréta 2022.12.15] interaktyvi nuoroda

30. Duomeny statistiné analizé <http://spsspagalba.lt/> [zitréta 2022.12.18] interaktyvi nuoroda

31. Lietuvos jmoniy finansinio atsparumo ekonominiam Covid-19 Sokui ir skirtingy ekonominiy

veikly nuostoliy vertinimas NorvaiSiené R., Stankeviciené J., Benetyté¢ R., Bruneckiene¢ J.,
Rapsikevicius I, Janilionis V., Krusinskas R. 2021.
<https://www.ebooks.ktu.lt/eb/1547/lietuvos-imoniu-finansinio-atsparumo-ekonominiam-

covid-19-sokui-ir-skirtingu-ekonominiu-veiklu-nuostoliu-vertinimas/> [Zitréta 2022.12.15]

interaktyvi nuoroda p. 16 - 45
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32. Lietuvos ~ Respublikos ~ Nekilnojamo  Turto  registro  jstatymas  <https://e-
seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/TAD/TAIS.31770?jfwid=-fxdp8rit> [zitréta 2022.12.11]
interaktyvi nuoroda

33. Lietuvos Respublikos sveikatos apsaugos ministerija Covid-19 valdymo strategija ir
priemonés  <https://sam.Irv.1t/It/koronavirusas/informacija-visuomenei/covid-19-valdymo-
strategija-ir-priemones> [zitaréta 2022.12.16] interaktyvi nuoroda

34. Lietuvos ekonomikos ir NT rinkos apzvalga In real <http://archyvas.Intpa.lt/wp-
content/uploads/2021/02/Ekonomikos-ir-NT-rinkos-apzvalga-2020-2021_INREAL-
Siauliu-bankas-COBALT_2021-02-09.pdf> [zitGréta 202.11.12] interaktyvi nuoroda, p. 7 —
34

35. Lietuvos NT  plétotojy litkesciy indeksas 2020 <http://Intpa.lt/wp-
content/uploads/2020/02/5.-JJursyte LNTPA-Lukesciu-indeksas.pdf> [Zitréta 2020.12.11]
interaktyvi nuoroda

36. Lietuvos banko apzvalgos ir  leidiniai <https://www.Ib.It/It/apzvalgos-ir-
leidiniai/category.40/series.185> [Zzitréta 2022.12.15] interaktyvi nuoroda

37. Lietuvos nekilnojamojo turto rinka: nekilnojamojo turto ir statybos sqnaudy kainy analizé

Simanaviciené Z., Keizeriené E., Zalgiryté L., 2012
<https://etalpykla.lituanistikadb.lIt/fedora/objects/LT-LDB-
0001:J.04~2012~1367186663442/datastreams/DS.002.0.01.ARTIC/content> [zitiréta

2022.12.18] interaktyvi nuoroda

38. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo jstatymas
<https://e-seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/ TAD/TAIS.402800> [zitréta 2022.12.18]
interaktyvi nuoroda

39. Lietuvos  Respublikos  nekilnojamo  turto  mokescio  jstatymas  <https://e-
seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/ TAD/TAIS.257650> [ Zitiréta 2022.12.18] interaktyvi nuoroda

40. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto registro jstatymy suvestiné <https://www.e-
tar.It/portal/lt/legal ActEditions/TAR.38E82AA2664C?faces-redirect=true> [zitréta
2022.12.18] interaktyvi nuoroda

41. Manias, Panics, and Crashes. A History of Financial Crises Kindleberger C., Aliber R. 2005
<https://link.springer.com/book/10.1007/978-1-137-52574-1> [ziUréta 2022.12.18]
interaktyvi nuoroda
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43.

44,

45,

46.

47.

48.

49,

50.

51.

52.

53.

Pastaty energinio naudingumo sertifikavimo reglamentas Lietuvos pastaty sertifikavimo
centras <https://www.kskompanija.lt/pastatu-energinio-naudingumo-sertifikavimo-
reglamentas/> [Zitiréta 2022.12.11] interaktyvi nuoroda

Pasaulio  Sveikatos  Organozacija  koronaviruso  protrukj  paskelbé  pandemija
<https://www.vz.lt/verslo-aplinka/2020/03/11/koronavirusaspasaulyjeuzkratasuzfiksuotas-
turkijoje-susirgo-jk-sveikatos-ministre> [Zitréta 2022.12.16] interaktyvi nuoroda

Su Covid-19 susijusiy ekonominés veiklos aprobojimy ir valstybés intervenciniy priemoniy
poveikio Klaipédos regiono jmonéms efektyvumo vertinimas Klaipédos universiteto
socialiniy ir humanitariniy moksly fakulteto katedra. Lietuvos mokslo taryba 2020
<https://www.klaipeda.lt/It/naujienos/verslui/7658/klaipedos-universiteto-mokslininkai-
pristate-karantinini-klaipedos-regiono-verslo-paveiksla: 1172?lang=It> [ziGréta 2022.12.11]
interaktyvi nuoroda p. 19 — 33

Taikomoji regresiné analizé socialiniuose tyrimuose Cekanavi¢ius V., Murauskas G., 2014
<http://www.statistika.mif.vu.lt/wp-content/uploads/2014/04/regresine-analize.pdf>
[zitréta 2022.12.18] interaktyvi nuoroda p. 16 - 30

The Prognostics for Credit Shockd (Financial Crisis) and Insights for Mitigating
Consequences  <https://www.inzeko.ktu.lt/index.php/EE/article/view/9533>  [ZiGréta
2022.12.18] interaktyvi nuoroda

Turto ir verslo sistemis transformacijos Galiniené B. 2015. Vilniaus universiteto leidykla p.
17 -89

Turto ir verslo vertinimo sistema Galiniené B., 2004. Vilniaus universiteto leidykla

Turto ekonomika ir vertinimas Galiniené B., 2006. Vilniaus universiteto leidykla

Turto  samprata Lietuvos civilinéje  teiséje  Sungailiené-Jakutyte¢ A., 2009
<https://repository.mruni.eu/bitstream/handle/007/11235/1410-2707-1-
SM.pdf?sequence=2&isAllowed=y> [Zitréta 2022.12.18] interaktyvi nuoroda

Verslas Lietuvoje (2021 m. leidimas). Verslo sukurtas BVP 3salies ikyje
<https://osp.stat.gov.It/verslas-lietuvoje-2021/bvp> [zitiréta 2021.12.11] interaktyvi nuoroda
Verslas Lietuvoje (2021 m. leidimas) Statyba <https://osp.stat.gov.lt/verslas-lietuvoje-
2021/statyba> [zitréta 2022.12.11] interaktyvi nuoroda

Visuotiné lietuviy enciklopedija <https://www.vle.lt/straipsnis/nekilnojamojo-turto-rinka/>

[ziGiréta 2022.12.15] interaktyvi nuoroda
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55.

56.

S7.

Visoje Lietuvos Respublikos teritorijoje skelbiamas karantinas Lietuvos Respublikos
Vyriausybé  <https://Irv.1t/lIt/naujienos/visoje-lietuvos-respublikos-teritorijoje-skelbiamas-
karantinas-pridedamas-nutarimas-1> [zitréta 2022.12.15] interaktyvi nuoroda

SEB bankas Lietuvos ekonomikos apzvalga 2021
<https://www.seb.lt/sites/default/files/web-
document/lietuvos_makroekonomikos_apzvalga/211116 LT _ekonomikos_apzvalga_ Nr-
76_FINAL.pdf> [zitréta 2022.12.16] interaktyvi nuoroda

SEB: Bisto rinka rudenj bus aktyvi <https://www.ntnaujienos.It/seb-busto-rinka-rudeni-bus-
aktyvi> [zitréta 2022.12.18] interaktyvi nuoroda

., Swedbank ekonomikos apzvalga: recesija uzgesins infliacijq
<https://blog.swedbank.lt/verslas-pranesimai-spaudai/swedbank-ekonomikos-apzvalga-
recesija-uzgesins-infliacija> [zitréta 2022.12.18] interaktyvi nuoroda
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Priedai

1 priedas. Valstybés lygio ekstemaliosios situacijos valdymo schema Vyriausybés kanceliarijoje 2021 m.

(Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2020 m. veiklos ataskaita)

Lietuvos Respublikos Vyriausybé

Lietuvos Respublikos Vyriausybés ekstremaliy situacijy komisija
Sudaryta LRV 2010 04 21 nutarimu Nr. 429

Vadovas: vidaus reikaly ministras

Nepriklausomy eksperty
tarybos darbo grupé
Sudaryta Ministra Pirmininko
2020-12-18 potvarkiu Nr. 183

Vadovas paskiriamas rotacijos
prinipu

Duomeny analizés ir

darho grupé
Sudaryto Ministro Pirmininko
2020-12-30 potvarkiu Nr. 185

Vadovas: Vyriausybés kancleris

darbo grupé
Sudaryta Ministra Pirmininko
2020-12-30 potvarkiu Nr. 185

adovas paskiriamas rotacijos
principu

Valstybés lygio ekstremaliosios situadjos valstybés operacijy
vadovas
(Skiriamas Vyriousybés narys arba vilstybes ar saovivaldyhiy
institucijos arba fstaigos vodovas Listuvas Respublikos Vyriousybés

nutarimu)
Visuomenés informavimas Valstybés ekstremaliyjy
situacijy operacijy centras
Sudarytas PAGD

Statistinius duomenis direktorigus fsokymu
teikia Statistikos
departamentas

| I

i Ministerijy ekstremaliy

5 situacljy operacijy

central
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2 priedas. Draudimai Covid-19 pandemijos metu. (Lietuvos Respublikos vyriausybé)

Judéjimas kertant sieng ir Salies viduje

I salj uzdrausta atvykti uzsienieciams, iSkyrus tuos kurie dirba su tarptautiniais pervezZimais, asmenims kurie turi
nuolating teis¢ gyventi Lietuvos respbublikoje, taip pat NATO kariai su Seimos nariais ir aptarnaujanciu
personalu.

Draudziama i§vykti i$ Salies. I§skyrus grizima j savo namus, ir darbo reikalais.

Prekiy judéjimas nebuvo ribojamas.

Ivesti ribojimai miestinio ir tarpmiestinio transporto marsrutuose. Ribojamas keleiviy srautas, numatyti saugaus

atstumo reikalavimai, naudojamos dezinfekavimo priemonés.

Stabdomas kruiziniy laivy patekimas j Klaipédos uosta.

VieSojo ir privataus sektoriaus veiklos

Ivairiose institucijose organizuojamas darbas nuotoliniu biidu, kai tai leidZia atlikti aplinkybés.
Draudziama kultiiros, laisvalaikio, pramogy, sporto jstaigy veikla, taip pat jy lankymas. Taip pat drauziama
lankytis vaiky, Zmoniy su negalia bei vyresniy asmeny uZimtumo centruose.

Uzdrausti visi renginiai atvirose ir uzdarose erdvése.

Draudziama vie$ojo maitinimo jstaigy veikla, iskyrus jei maistas tiekiamas i$sine§ti ar yra pristatomas
fiziniams asmenims. Taip pat uzdrausta pasilinksminimo viety veikla.

Prekybos centry ir parduotuviy veikla draudziama, i§skyrus maisto prekiy bei biitinyjy prekiy parduotuves,
vaistines, veterinarijos parduotuves. Draudimas netaikomas internetinei prekybai, kai prekés pristatomos
fiziniam asmeniui pagal jo nurodyta adresa, ar atsiimamos atsiémimo punktuose.

Draudziamas grozio paslaugy teikimas.

Draudziama lo$imo namy, ir lo§imy automaty salony veikla.

Rekomenduojama atsiskaitant uz prekes ar produktus naudoti ne grynuosius pinigus.

Svietimo jstaigy darbo organizavimas

Visose §vietimo jstaigose, dienos ir uzimtumo centruose stabdoma ugdymo veikla. Procesas organizuojamas

nuotoliniu budu.

Sveikatos prieziiiros istaigu darbo organizavimas

Telkiami jvariy sveikatos priezitiros specialistai, auk$tyjy ir neuniversititiniy mokykly studentai ir rezidentai,
neatsizvelgiant nuo jy pavalduma.

Ambulatorinés asmens sveikatos prieziliros paslaugos beveik sustabdytos, atidétos planinés operacijos, iSskyrus
pagalba svarbiais atvejais, draudziama lankyti ligonius.

Paslaugos teikiamos nuotoliniu biidu: jvairiy medikamenty iSraSymas, elektroniniy nedarbangumo pazyméjimy
iSdavimas ir tesimas, konsultacijos, batinyjy tyrimy paskyrimas.

Atidedamos odontologijos teikimos paslaugos, i$skyrus biitinumo atvejais.

Perorganizuojama vaistiniy veikla, norint iSvengti tiesioginio asmeny kontakto.
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Socialines paslaugas teikianciy jstaigy darbo organizavimas

Draudziama lankytis visose vieSose socialiniy paslaugy jstaigose, grupinio ar bendruomeninio gyvenimo

namuose.
Kontaktas su klientu leidziamas tik uztikrinant visas biitingsias socialines paslaugas.
Rekonemduojama neorganizuoti religiniy apeigy.

Ekstremaliosios situacijos vadovui pavesta nustatyti karantino priemoniy nustatymo ir konkreéiy karantino

rezimo priemoniy laikymasi numatytu laikotarpiu.
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3 priedas. Lietuvos buty kainy indeksas ir pirkimo sandoriais jregistruoty perleisty buty skaiéius,

2019 — 2020.07 mén. (Registry centras)

Lietuvos buty kainy indeksas proc., Pirkimo sandoriais jregistruoty

2019 m. perleisty buty skaicius 2019 m.
Sausis 0,2 2507
Vasaris 0,5 2667
Kovas 0,6 2949
Balandis 0,3 2990
Geguzé 0,5 3100
Birzelis 0,8 2915
Liepa 0,8 2979
Rugpjitis 0,7 3328
Rugséjis 0,4 2944
Spalis 0,4 3220
Lapkritis 0,6 3141
Gruodis 1 3046

Lietuvos buty kainy indeksas proc., Pirkimo sandoriais jregistruoty

2020 m. perleisty buty skaicius 2020 m.
Sausis 0,6 2896
Vasaris 0,5 3146
Kovas 0,1 2119
Balandis 0,1 1945
Geguze 0 1865
Birzelis 0,2 2135
Liepa 0,1 2941
Rugpjitis 0,1 2848
Rugséjis 0,3 3176
Spalis 0,4 3660
Lapkritis 0,6 2825
Gruodis 0,9 3219
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Lietuvos buty kainy indeksas proc.,

Pirkimo sandoriais jregistruoty

2021 m. perleisty buty skaicius 2021 m.
Sausis 14 2582
Vasaris 0,9 2624
Kovas 1,9 3312
Balandis 14 3631
Geguzé 2,7 3843
Birzelis 2 3490
Liepa 1,6 3563
Rugpjitis 2,4 3003
Rugséjis 1,6 3216
Spalis 1,6 3491
Lapkritis 1,7 2971
Gruodis 11 3707

Lietuvos buty kainy indeksas proc., Pirkimo sandoriais jregistruoty

2022 m. perleisty buty skaicius 2022 m.
Sausis 1,6 2531
Vasaris 0,8 2793
Kovas 0,8 3125
Balandis 1,6 2893
Geguzé 1,7 2870
Birzelis 29 3071
Liepa 2,6 2962
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