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SUMMARY

Real estate prices tendency and forecasting the importance of analyzing many scientists,

however, each period is used for various social, economic and legal developments, it is important to

analyze the real estate price trends and forecasting at this time. So, master's thesis topic relevance is

obvious today, when society people are forced to take out loans for housing, some entrepreneurs

seek to profit selling a property. The real estate price trends, tracking and forecasting is a key to

prevent the loss, financial problems, the purchase of real estate.

Work problem. Real estate prices in different periods vary, so you should be able to predict

its prices in the future in order to avoid financial losses. It is very important to find out what factors

determine the price of real estate developments, predicting real estate prices and the problems that

arise in predicting them.

The object - the real estate prices.

The aim — to analyze real estate price trends and forecasting.
Work tasks:

1.

2
3
4.
5

To do the analysis of real estate price trends, the importance of setting;

To present real estate price trends for 2010-2015 and forecasts for the future;

To find out what problems are encountered in predicting real estate prices;

To analyze how down real estate prices and the factors that determine them;

To carry out a study to reveal the real estate price trends in the determinants and

forecasting capabilities.

Working methods. When writing the work was used several research methods: scientific

analysis method, a summation method, comparative method logografinis method, statistical method

of analysis, questionnaire survey method was used for the work test.

Work structure. The Master's thesis consists of four working sections. The first chapter

reveals the real property and its price concept. The second section is designed to analyze real estate
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price trends and forecasting aspects. The third section presents the research methodology. The

fourth chapter describes the author's study.
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IVADAS

Be nekilnojamojo turto néra jsivaizduojamas kiekvieno individo gyvenimas, todél asmenys
ypatingg démesj skiria jo kainoms, kainy kaitai. Nekilnojamojo turto kainy tendencijos ir
prognozavimas yra itin svarbiis specialistams, uzsiimantiems nekilnojamojo turto pardavimu,
teikiantiems paskolas nekilnojamojo turti jsigyjimui ir pan.

Temos aktualumas. Tema yra aktuali Siais laikais, kai zmonés dar prisimena Salj iStikusig
ekonoming krize, kuomet nekilnojamojo turto kainos, buvusios itin aukstos, smarkiai krito zemyn.
Tuomet zmonés buvo labai nusivyle, nes, paéme dideles paskolas biistui, véliau uz tokig sumg biity
galéje nusipirkti daug geresnj ir didesnj busta arba buty galé¢je imti mazesnes paskolas. Taip pat
nukentéjo nekilnojamojo turto statytojai, investuotojai, kurie pirko butus, namus uz milziniskas
sumas, o po krizés nebegaléjo uz tiek pat parduoti turta. Siekiant i§vengti finansiniy problemy, tiek
nekilnojamojo turto pirkéjai, tiek finansy ekspertai, nekilnojamojo turto pardavéjai, bankai turi
gebéti numatyti nekilnojamojo turto kainas ateityje, jas prognozuoti. Taip pat biitina stebéti kainy
tendencijas, nes taip galima isskirti veiksnius, kurie lemia kainas.

Nekilnojamojo turto kainy tendencijas ir prognozavimo svarbg analizavo daugelis
mokslininky, taciau kiekvienu laikotarpiu vyksta jvairiis socialiniai, ekonominiai, teisiniai poky¢iai,
tad svarbu iSanalizuoti nekilnojamojo turto kainy tendencijas ir prognozavimg $iuo metu. Taigi,
magistro baigiamojo darbo temos aktualumas yra neabejotinas miisy dienomis, kai visuomenéje
Zmongs yra priversti imti paskolas bustui, kai verslininkai siekia pelno pardavinédami nekilnojamajj
turta. Nekilnojamojo turto kainy tendencijy steb¢jimas ir prognozavimas yra priemon¢, padedanti
1Svengti nuostoliy, finansiniy problemy, isigijus nekilnojamajj turta.

Darbo problema. Nekilnojamojo turto kainos jvairiais laikotarpiais kinta, todél reikia gebéti
prognozuoti jo kainas ateityje siekiant iSvengti finansiniy nuostoliy. Labai svarbu i$siaiskinti, kokie
veiksniai salygoja nekilnojamojo turto kainy kitima, kaip prognozuoti nekilnojamojo turto kainas
bei kokios problemos iSkyla jas prognozuojant.

Darbo objektas — nekilnojamojo turto kainos.

Darbo tikslas — iSanalizuoti nekilnojamojo turto kainy tendencijas ir prognozavima.

Darbo uZdaviniai:

1. pateikti nekilnojamojo turto kainy tendencijas 2010-2015 metais;

2. issiaiskinti, su kokiomis problemomis susiduriama prognozuojant nekilnojamojo turto
kainas;

3. iSanalizuoti, kaip nustatomos nekilnojamojo turto kainos ir kokie veiksniai jas lemia;

4. atlikti nekilnojamojo turto kainy prognozavima.



Darbo metodai. Rasant darbg buvo panaudoti keli moksliniai metodai: mokslinés literataros
analizés metodas, apibendrinimo metodas, lyginamasis metodas, logografinis metodas, statistiniy
duomeny analizés metodas, anketinés apklausos metodas buvo panaudotas darbo tyrimui atlikti.

Darbo struktiira. Magistro baigiamgjj darbg sudaro keturi darbo skyriai. Pirmame darbo
skyriuje atskleidziama nekilnojamojo turto ir jo kainy svarba. Antras darbo skyrius yra skirtas
iSanalizuoti nekilnojamojo turto kainai jtakos turin€ius veiksnius ir prognozavimo metodus.
TreCiajame skyriuje pateikiama tyrimo metodologija. Ketvirtame skyriuje aprasomas autorés

atliktas tyrimas.



1. NEKILNOJAMOJO TURTO KAINU TENDENCIJOS NUSTATYMO
SVARBA IR PROBLEMATIKA

Nekilnojamojo turto kainy tendencijy nustatymo svarba yra tikrai neabejotina, nes ja
analizavo, jrodé¢ daugelis autoriy: nekilnojamojo turto kainy burbulo sprogimag analizavo L.
Belinskaja, V. Rutkauskas (2007); nekilnojamojo turto vertinimo problemas analizavo A.
Aleknavicius (2008); Lietuvos nekilnojamojo turto rinkg tyré |. Kvedaraviciené (2009); Baltijos
Saliy nekilnojamojo turto rinkos prognozavimg tyré R. Macernyt¢é (2011); komercinio
nekilnojamojo turto rinkos modelius ir veiksnius globalizacijos kontekste analizavo V. Cohen
(2012); krizés metu busty kainas tyré W. N. Goetzmann, L. Peng, J. Yen L. Wu (2012); kainas

ateityje lemiancius veiksnius analizavo E. Brynjolfsson (2013) ir daugelis kity autoriy.

1.1. Nekilnojamojo turto kainy tendencijuy nustatymo svarba

Nekilnojamasis turtas kaip ir bet kuris kitas produktas turi savo kaing. Anot Kiyak (2009)
kaina yra vienas i§ svarbiausiy konkurencingumo veiksniy, kuris tiesiogiai veikia jmonés
pelningumo ir pardavimo rodiklius. Kaina rinkodaroje yra vina i§ lanks¢iausiy komponentiniy
elementy, nes jis geba derintis prie aplinkos poky¢iy. Nekilnojamojo turto kainos kinta vykstant
poky¢iams visuomengje, kintant paklausai bei gyventojy pajamoms. Nekilnojamojo turto kaina turi
atspindéti jo vertinguma vartotojams ir galimybg jsigyti.

Pasak Virvilaités (2009), kaina yra svarbiausias vartotojy lojalumo ir pasitenkinimo veiksnys.
Nekilnojamasis turtas tiek savo i$vaizda, tiek savo patvarumu, kokybe turi tenkinti vartotojus, kad
jie noréty pirkti. Nekilnojamasis turtas yra vienas i§ biitiniausiy zmogaus pirkiniy, be kurio jis
negaléty iSgyventi. Kitaip tariant, kiekvienam individui reikia stogo vir§ galvos, reikia turéti, kur
gyventi, tode¢l nekilnojamasis turtas yra kiekvienam biitinas. Tad jo paklausa yra amzina, tik gali
mazéti dél Zmogaus mazy pajamy, kurios lemia negaléjimg nusipirkti. Nekilnojamojo turto kaina
turi kisti kartu su visuomenés poky¢iais bei turimomis asmeny pajamomis.

Anot Stidziaus (2001), produkto kaina — tai kaina, kurig moka vartotojas uz produkto
nuosavybés (valdyti, naudoti, disponuoti) teis¢. Sumokejes kaing uz nekilnojamaji turta, asmuo
1gyja teis¢ juo disponuoti, tai tampa jo nuosavybe.

Siekiant nustatyti nekilnojamojo turto kaing, reikia atsizvelgti ir | jo verte, kurig ypatingai
smarkiai veikia vyraujan¢ios paklausos, todél, kad sudétinga per trumpa laika pakelti specifinio
panaudojimo nekilnojamajj turta. Kokybés ir kiekybés terminai nusako paklausg ir pasitikg.JImoné,
nustatydama produkti ar paklausos kaing, turi atsizvelgti j tokius aspektus: kokia vcerté jmonés yra
sukuriama vartotojui bei kaip vartotojai tg verte upranta, taip pat kaip toks produkto vertés
supratimas nuliamia jy sprendimus pirkti. Todél nustatyta, kad kainodaros procese vertés samprata

suvokiama skirtingai: tai verté, kurig sukuria vartotojas ir verté, kurig sukuria vartotojui. Minétas
9



vertes J. B. Smith’as ir M. Colgate (2007) jvardija savaip: “verté vartotojui (angl. Customer value),
vartotojo verté organizacijai (angl. customer lifetime value)” (D. Kiyak, 2009, p. 82). Taigi,
kiekvienas asmuo suvokia nekilnojamojo turto verte sau — turés, kur gyventi, turés, ka palikti
vaitkams po savo mirties, tai ilgalaiké investicija ir pan. Vartotojui sukuriama verté yra
nekilnojamojo turto tvarkingumas, dizainas, patogumas, patvarumas, pritaikymas poreikiams ir pan.

Turto ir verslo vertinimo metodikoje (2012) nurodomi turto ir verslo vertinimo tikslai,
procediira, metodai ir jy taikymas. Vert¢ nustato turto vertintojas, kuris savo darbag atlicka
ekonominiy salygu, bei rinkos tyrimais, bei atlikty stebéjimy rezultatais, taip pat savo Ziniomis ir
asmeninia patirtimi. Pagal minéta metodika, turto verté turi biti nustatyta objektyviai. Galima
i$skirti tokius turto vertinimo etapus:

1. Surenkami duomenis apie rinkos salygas ir konjunktiirg, bei vietovés socialinius —
ekonominius rodiklius. Tokie duomenys turi biiti kaskart atnaujinami, kad nebiity
pasiremta senais duomenimis. Pasiringta vietové reikia gerai ir tinkamai
iSanalizuoti: kokia vieta, kam skirta, ar tinkama, kas gyvena aplink, privaziavimas
ir pan.

2. Nekilnojamojo turto vertintojas  turi nustati vertinamo objekto, naudojimo
ypatumus, teritorijy planavimo reikalavimus, turto naudojimo, valdymo,
disponavimo juo apribojimus, turto savininko prievoles, susijusias su turtu, kity
asmeny teises ] §] turtg (nuoma, jkeitimas, servitutas ir panasiai), draudimus;

3. Surenka duomenis apie toje vietoveje jvykusius turto sandorius, mokamus
mokescius, bei iStiria tos vietovés pasiiilg ir paklausa;

4. Su uzsakovu surinke duomenis, kuriy reikia turto vertés nustatymui, pasirenka
tinkamiausia metoda pagal kurio principus atlieka skaiiavimus bei domeny
analizg;

5. Uzsakovui pateikiami parengti bei pasiraSyti turo vertinimo dokumentai, kuriuose
aprasas vertinimo objektas, aiskiai suformuluota bei fiksuota turto verté, taip pat
argumentuotai ir motyvuotai apraSytas pasiringtas metodas turto vertei nustatyti.

Vertinant nekilnojamajj turta, privaloma laikytis vertinimo metodikos, taisykliy, nes nuos
vertés priklauso nekilnojamojo turto kaina.

Nekilnojamojo turto kainos kinta jvairiais laikotarpiais. Toks kitimas yra jvardinamas
tendencijos terminu. Nekilnojamojo turto kainy tendencijos — tai nekilnojamojo turto kainy kitimas,
dinamika per tam tikra laiko tarpa (pavyzdziu, kasmet). Prie§ Lietuva iStinkant ekonominei krizei
(2007 metai), nekilnojamojo turto kainos buvo pasiekusios aukStumas, tad tokj turta Zzmonés galéji
1sigyti tik banky bagalba. Taciau krizés metu smukus Salies ekonomikai, sumazéjus BVP, iSaugus

nedarbui, basty kainos smarkiai krito. Tad Zmonés, investave j nekilnojamajj turtg iki krizés, po jos
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liko su nuostoliais. Tokiy nemaloniy netikétumy padeda iSvengti nekilnojamojo turto tendencijy
stebéjimas, analizavimas bei kainy prognozavimas ateityje. ,,Ekonomikos nuosmukis pablogino
padét] daugelyje tkio sri¢iy, taciau statybos ir nekilnojamojo turto rinka patyré didziausius
nuostolius. Nekilnojamojo turto zenkly kainy kritimg bei statybos sektoriaus darbo apimciy
sumazéjima lémé nekilnojamojo turto paklausos kritimas.* (V. Timinskaité, 2011, p.1).

Ekonominés krizés metu sprogo nekilnojamojo turto kainy burbulas. Nekilnojamojo turto
kainy ,,burbulas‘ — pasireiSkia periodiskai, tam tikru laikotarpiu, pasieckiamas tam tikras nepagrijstas
kainy lygis, kurj negalima paaiSkinti ekonomiskai, kai nekilnojamo turto verté padidéja remiantis
staigiomis spekuliacijomis, padidéjusiais pajamy, vartojimo ir augimo tempais“ (Simanaviciené,
Keizerien, 2011, p. 324). Anot Belinskajos, Rutkausko (2007) busto kainy burbulai pasmerkti
sprogti, todél Zmonés galéjo prognozuoti nekilnojamojo turto kainy kritimg ateityje ir palaukti su
investicijomis ] jj. Tai geriausiai atskleidZia nekilnojamojo turto kainy tendencijy nustatymo ir
stebéjimo svarbg. Bty iSvengta nuostoliy, Zzmonés nekilnojamajj turta po krizés bty isigyje
zenkliai pigiau.

Taigi, nekilnojamojo turto kainy tendencijy nustatymas yra svarbus Siais aspektais:

1. Veiksniy, turin¢iy jtakos kainy kitimui, atskleidimas;

Investicijy planavimas;
Laikotarpio, kada geriausiai, pirkti nekilnojamajj turta, numatymas;
Nuostoliy i§vengimas;

Pelno i8 nekilnojamojo turto uztikrinimas;

o U W N

Geresnés vertés, didesnio pasitenkinimo gavimas. Zmogus, numates, kad turto
kaina mazés, vélesniu laikotarpiu galés jsigyti didesnj, patogesnj, modernesnj,
grazesnj nekilnojamajj turta.

Apibendrinant, galima teigti, kad nekilnojamojo turto kainy kitimo numatymas yra labai
svarbus siekiant atskleisti visus veiksnius, turincius jtakos kainy kitimui ir suteikiancius galimybe
prognozuoti kainas, iSvengti nuostoliy ir gauti pelno tinkamai investuojant, gauti geresnés vertés

turtg.

1.2. Nekilnojamojo turto kainy kaita 2005-2015 m.

Nekilnojamojo turto kainy kitimg galima pastebéti analizuojant preitus metus. Labai jdomu
nagrinéti, kaip kito nekilnojamojo turto kainos iki ekonominés krizés, per ja ir po jos. ,,Lietuvos
nekilnojamojo turto rinka per vienuolikg mety nuo 2000-yjy peréjo penkias pagrindines pakopas,
turéjusias daugiausiai jtakos visai Salies ekonomikai:

1. Pirmoji pakopa 1992-2002 metais susijusi su aktyvia komercinio nekilnojamojo

turto rinka.
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2. Antroji pakopa 2002-2005 metais spartus ir sistemingas nekilnojamojo turto
paklausos augimas;

3. TrecCioji pakopa 2005-iais metais pasiektas didziausias pirkimy bumas bei
gyvenamyjy biisty paklausos vir$iing;

4. Ketvirtoji pakopa, tai stabilizavimas 2007-2008 metais,

5. Penktoji pakopa 2008-2010 metais Lietuvos nekilnojamojo turto kainy kritimo
periodas.

Siuo metu Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje matoma $estoji pakopa — periodas, Kai
nekilnojamojo turto rinkos kainos stabilizuojasi.” (Simanaviéiené, Keizeriené, Zalgiryté, 2012, p.
1036).

Laikotarpiu 2005 — 2015 nekilnojamojo turto kainos keitési labia Zymiai, per deSimtmet]
kainos sp¢jo iSaugti iki nepagristai aukSty, véliau smarkiai sumazéti, vél kilti ir stabilizuotis. Tai
reiskia, kad Zzmonéms teko prisitaikyti prie kontrastiSky salygy: vieni nukentéjo, kiti dziaugési
iSlauk¢ momento, kai kainos krito. Lietuvoje nuo 2005-yjy iki 2008-yjy mety nekilnojamojo turto
kainos sparCiai didéjo, 0 2008-iais metais nekilnojamojo turto kainos isliko tokios pat,0 véliau
pradéjo mazeti, didziausi kainos pokyciai buvo pastebimi 2005 — 2008 m., kuomet visy biisty
kainos padidéjimas svyravo nuo 2,4 iki 3,5 karto. Nuo 2005 mety nekilnojamojo turto kainos émé
smarkiai augti. ,,2005 m. buvo uZfiksuotas rekordinis biisto kainy augimas — net 60 procenty
didesnis nei 2004 m. Zinoma, didel¢ investicijy graza viliojo ir pelno siekian¢ius investuotojus —
rinkoje atsirado spekulianty, kurie dar labiau ,,iSkreipé* Salies nekilnojamo turto rinka. Kalbant apie
§] laikotarp; puikiai tinka daZnai vartojamas posakis ,,nekilnojamojo turto burbulas”, Zymintis
nekilnojamojo turto kainy padidéjimg iki ekonomisSkai nepagristo ir nestabilaus lygio” (Misitinas,
2011, p. 49). Zinoma, §is burbulas turéjo ankséiau ar véliau susprogti, tadiau to neapgalvoje,
neprognozave Zzmones vistiek pirko nekilnojamajj turta, kuris véliau smarkiai nuvertéjo.

2008 metai yra tie metai, kuomet nekilnojamojo turto kainos éme smarkiai kristi. ,,2008-2009
m. situacija nekilnojamo turto sektoriuje pasikeité j blogaja pus¢. Pasauliné finansy krizé turéjo
didelés jtakos Lietuvos ekonomikai ir Salies nekilnojamojo turto rinkai. Prasidéjus bendram tkio
nuosmukiui, maz¢jo gyventojy atlyginimai, smuko vartojimas, todél nekilnojamas turtas tapo ne
toks paklausus. Finansiniy institucijy vykdoma sugrieztinta ir pabranginta skolinimo politika 1émé,
kad minétu laikotarpiu nekilnojamo turto rinka apmiré¢ — sandoriy buvo sudaroma labai nedaug,
nebuvo vykdomi nauji statybos projektai, dél nepakankamo finansavimo jau pradéti stabdymai.
2009 m. nekilnojamo turto objekty kainos vidutiniskai nukrito apie 40 procenty, palyginti su 2007
m.” (Misitinas, 2011, p. 50). Nekilnojamojo turto kainos iki pat 2010 mety laikési nukritusios,
nekilnojamojo turto rinka buvo keblioje padétyje. Nors bisty kainos krito, daugelis zmoniy liko be

darbo ir pajamy, todél pirkimy skaiCius taip pat zenkliai sumazéjo.
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Tik 2010 metais Salis vél émé stabilizuoti ir kelti savo ekonomika. ,,2010 metai iSsiskiria tuo,
kad sustingusi Salies nekilnojamo turto rinka pradéjo rodyti nedidelius atsigavimo zenklus. Padidéjo
susidoméjimas nekilnojamuoju turtu — sandoriy skaicius iSaugo beveik 50 procenty, palyginti su
2009 m. Kreditavimo rinkoje taip pat atsirado teigiamy poslinkiy — bankai padidino finansavima,
gyventojams ir verslo struktiroms buvo siiilomos mazesnés paliikany normos. Imta atnaujinti
projektus, buvo rengiami ir nauji investicijy projektai. Be to, pastebima, kad rinkos dalyviai 2010
m. buvo linke elgtis racionaliau, o vartotojy lukesciai Siek tiek pageréjo” (Misitinas, 2011, p. 50).
Sumazéjus nedarbo lygiui, asmenys galéjo imti paskolas biistams, kurie jau buvo pigesni nei iki
krizés. Nuo 2010 iki 2014 mety nekilnojamojo turto kainos isliko stabilios.

Ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalgoje (2015) teigiama, kad 2014-yjy
nekilnojamojo turto rinka visoje Lietuvoje buvo sunkiai nenuspéjama. Mety pradzia buvo labai
optimistiné, taciau Kilus kariniam konfliktui tarp Rusijos ir Ukrainos, antrg pusmetj optimizmas
émé blésti, nes rinkos aktyvumas émé mazéti. Didziausig jtaka patyré buty sektorius, kuriame
antrgjj 2014 mety pusmetj pirkimo pardavimo sutarciy skaiCius krito 4,8 proc. lyginant su mety
pradzia. Lietuvoje uzfiksuotas pirmasis pusmetiniy buto sutar¢iy kritimas pastaraisiais metais. Taigi
nekilnojamojo turto kainos nors ir nekito, taciau turto pirkimas sumazéjo.

Apibendrinant, galima teigti, kad 2005-2010 metais nekilnojamojo turto kainos kito taip:
2005-2008 smarkus didéjimas; 2008-2009 — staigus kritimas; 2010 m. — atsigavimas. kainy
pakilimas, 2010-2014 m. stabilumas; 2014-2015 m. kainos nekito, bet sumazéjo pirkimas, todél
ateityje kainos del sumazejusios paklausos gali sumazeéti. Per deSimtmet] nekilnojamojo turto
kainos drastiSkai keitési net kelis kartus, tad Zzmonéms nelengva buvo prisitaikyti prie tokiy
pasikeitimy, daugelis asmeny nukentéjo, patyré nuostoliy dél sumazéjusiy biisto kainy. Statyby
bendrovés patyré didZiulius nuostolius, nuosmukius po nekilnojamojo turto kainy burbulo
sprogimo. Tokie pokyciai pamoke, kad reikia vertinti ir stebéti nekilnojamojo turto kainas, jy

tendencijas bei veiksnius, darancius jtaka kainoms.

1.3. Nekilnojamojo turto kainy prognozavimo problematika

Norint nustatyti nekilnojamojo turto kainas iskyla jvairiy nesklandumy. Labai svarbu, kad visi
rinkos dalyviai biity pakankamai informuoti ir gerai suprasty kas vyksta rinkoje, pasikeitus
ekonominéms salygoms. Jei asmenys nesupranta reiSkiniy, veiksniy, kurie lemia nekilnojamojo
turto kaing, gali klaidingai numatyti nekilnojamojo turto kainy kitimo tendencijas. Taip pat aktuali
problema yra dezinformacija. Kartais skelbiamos valstybés ekonominés prognozés daug geresnés
nei yra i$ tiesy, todél galima suklysti prognozuojant kainas. Dezinformacija ir nekilnojamojo turto
verte didinanciy veiksniy nezinojimas gali lemti neteisingg nekilnojamojo turto kainos nustatyma.

Pavyzdziui, buvo teigiama, kad 2015 metais dél euro jvedimo Lietuvoje pablogés nekilnojamojo
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turto rinka, tatiau  gyventojy  tai  nepaveike ir buty  pirkimas  nekito.

(http://1zinios.It/1zinios/Ekonomika/nekilnojamojo-turto-rinka-atsilaike-pries-eura/214793).

Anot Raslano (2012), daznai pateikiamos neteisingos rinkos analizés tendencijos:

1.

Ntinkamai suformuluota uzduotis ir tyrimy kryptis. Vertintojas analitikas turi suprasti
ir taikliai nuspéti investuotojo iSkeltus tikslus ir rinkos tyrimus pateikti taip, kad 1§
suformuluotos iSvados leisty kuo tiksliau atsakyti i investuotojo keliamus klausmus.
Pateikiami statistiniai duomenys be paaiSkinimy. Kiekviena ataskaita turi biiti su
lenteliy, grafiky paaiskinimais, neuztenka vien Zinoti statistinius skiacius, juos reikia
suprasti, Zinoti, kokia reikSme jie turi nekilnojamojo turto rinkai.

Neapibrézta paklausa ir pasitila. Norint nustatyti, kaip atrodo konkreti investicija

konkrecioje rinkoje, reikia koncentruotis ties tam tikros konkrecios investicijos

paklausos ir pasiilos iSvadomis. Analitikas pasiringta segment turi nuodugniai
1Sanalizuoti ir pateikti iSvadas apie visus galimus paklausos ir pasitilos svyravimus ar

Kitas su rizika susijusius veiksnius.

Nepastebimi ekonominiai rodikliai. Tai labai didelé klaida, nes specialistas turi tiksliai

jvertinti Salies ekonoming padétj, nustatyti galimus veiksnius ir rizikg taip siekiant

apsaugoti investuotojy galimus likescius.

Nenaudojami pirminiai Saltiniai. Antriniai Saltiniai naudojami tik bendrai institucijy

apzvalgai. Tai gali buti statistinés ataskaitos, plétros agentiiry ataskaitos ir Kt.

Konkre¢iaoms investicijoms ir analizavimui skirti pirminiai dokumentai, kurie tiksliau

nurodo institucijos situacijag rinkoje. Jiems priskiriami nuomos kainos, jvairiy

konkuruojanciy investicijos rezultaty apzvalga ir kt.
Nustatant nekilnojamojo turto kaing taip pat kyla tokios problemos:

1. Nekilnojamojo turto identifikavimas. Negalima pamirsti pazymeéti, tiksliai aprasyti
nekilnojamojo turto objekta t.y. zemés sklypa ir pastatus ant jo, 0 taip pat ir
asmenin;j turta, jeinantj j vertinamo nekilnojamo turto vert¢. Nekilnojamajj turtg
vertinant, pamirSus pazyméti, kas j ji jeina (pavyzdziui, terasa), mazéja turto kaina.
Be to pirkéjai isigije tokj turta, gali turéti rimty teisiniy problemy.

2. Zemés sklypo identifikavimas. Pirminis vertinamo objekto identifikavimas
pradedamas nuo pasto adreso nustatymo ar kito trumpo apraSymo, pvz., zemes
sklypo numerio nustatymo. Norint jvertinti turtg daznai naudojamasi juridiniais
dokumentais, kurie patvirtina nuosavybés teise, vertinant turta butinas tikslus
identifikavimas.

3. Patobulinimy nustatymas. Labai svarbu detaliai aprasyti visus patobulinimus, kurie

jeina ] pastaty ar statiniy objekto verte. Smulkiy patobulinimy identifikavimas
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aprasomas specialiy duomeny skyriuje. Anot Aleknavi¢iaus (2007), daZnai
patobulinimai smulkiai ir detaliai nesuzymimi, todé¢l kyla turto vertinimo klaidos ir
neteisinga nekilnojamojo turto kaina.

4. Nekilnojamojo turto ir asmeninio turto atskyrimas, nustatymas. Néra lengva
nustatyti, kuris turtas yra asmeninis, o kuris nekilnojamasis, todél daznai reikia
papildomos objekto vertinimo apzitiros. Nekilnojamojo turto spacialistas turi gerai
iSmanyti to regiono jstatymus. Vertinant gyvenamuosius namus daznai pasitaiko
asmeninio ir nekilnojamojo turto konfliktas, kai tam tikri jrenginiai, kaip kiliminé
danga ar elektros jranga sunku priskirti prie vienos turto grupés.

5. Nuosavybés teisiy nustatymas. Nuosavybés teisés vertinamos skirtinai priklausomai
nuo nuosavybés teisiy aplinkybiy. Nekilnojamojo turto nuosavybe gali priklausyti
tik fiziniui ameniui, tiek organizacijai ar grupei paveldétuoju. Nekilnojamojo turto
nuosavybés teis¢, vienu atveju, grupei Zzmoniy gali bati skiriama vienodai arba
taikant iSskirtines teises.
(http://lwww.manoinvesticijos.lt/pics/file/turto%20vertinimo%20procesas.pdf).

Dar viena aktuali problema yra ta, kad nekilnojamojo turto kainas iSkreipia nekilnojamojo
turto agentiiros, kurios skelbia auksStesnes kainas ir ne visada skelbimuose nurodo savo atlygio dalj
uz paslaugas. Tuomet asmenys pagal skelbimus imasi vertinti, kiek kainuoja nekilnojamasis turtas,
lygindami jj su agentiiry skelbiamomis kainomis.

Matome, kad nekilnojamojo turto kainy nustatymas yra sudétingas reiSkinys, todél problemy
iSkyla ir prognozuojant kainas ateityje. Pagrindinés problemos, su kuriomis susiduriama

prognozuojant nekilnojamojo turto kainas, yra nurodytos 1 paveiksle.
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NT kainy

prognozavimo
problemos
Netiksli informacija Greitai besikeiciantys
apie gyventojy viuomenés poreikiai
skaiCiy ir emigracijos
mastus
I |
Netiksli informacija Skurdi informacija Menka informacija
apie Salies apie Salies finansinius apie banko paskoly
makroekonominius rodiklius salygy keitimasi,
rodiklius perspektyvas

1 pav. Nekilnojamojo turto kainy prognozavimo problemos (sudaryta autoreés

remiantis Galiniene (2004), Rutkausku (2001) ir kitais)

Netiksli informacija apie gyventojy skaiCiy ir emigracijos mastus susidaro tod¢l, kad néra
tiksliai surasomi iSvyke, bet neiSsideklarave i§ Lietuvos asmenys, todél statistiSkai gyventojy
skaiCius yra didesnis uz realy, nes iSvykusiyjy skaiCius yra latentiSkas. NeZinant, kiek tiksliai
emigravo ir liko gyventojy, negalima tiksliai jvertinti nekilnojamojo turto paklausos. Greitai
besikeiCiantys visuomenés poreikiai yra sunkiai nuspéjami: tai gyventojai yra link¢ imti paskolas
biistui, tai skeptiskai nusiteike ir pan. Pernelyg optimistinés makroekonominiy rodikliy prognozes
suklaidina nekilnojamojo turto kainy prognozuotojus. Valstybé nepateikia iSsamios informacijos
apie Salies finansinius rodiklius, todél sunku nuspéti valstybés ekonoming padét] ateityje. Bankai
neaktyviai dalinasi savo teikiamomis sglygomis bistui ateityje.

Apibendrinant, galima teigti, kad nekilnojamojo turto kainy nustatymo problemos yra netiksli
informacija arba dezinformacija apie Salies ekonominius rodiklius, turto patobulinimy netikslus
suzymejimas, asmeninio turto, esan¢io nekilnojamajame turte, ir nekilnojamojo turto atskyrimas.
D¢l to tampa sunku tiksliai prognozuoti nekilnojamojo turto Kkainas ateityje. Svarbiausios
problemos, kurios apsunkina tiksly kainy prognozavima, yra netiksli informacija apie Salies
makroekonominius rodiklius (valdzia pateikia informacija, kad nedarbo lygis mazéja, BVP auga,

nors matomi dar tik menki pageré¢jimai; pateikiamos pernelyg optimistinés prognozes, kurios
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nepasitvirtina), t.y. pernelyg optimistinés prognozés, kurios realybéje pasitvirtina retai; skurdi
iSankstiné informacija apie Salies finansinius rodiklius (skolas, mokes¢iy augimg ir pan.), t.y.
nesidalinama ateities perspektyvomis, kokie poky¢iai numatomi ir pan., nors tai priklauso nuo
politiky, kuriy sprendimus sunku prognozuoti, taciau planuojamus pokycius reikéty atskleisti;
menka informacija i§ banky apie numatomas paskoly sglygy perspektyvas ateityje, t.y. jie savo
prognozeémis, ateities planais nesidalina; netiksli informacija apie gyventojy skaiiy ir emigracija
(valdzia daznai nurodo didesnj gyventojy skaiciy, nes daug lietuviy néra deklarave savo iSvykimo,

nors gyvena uzsienyje); greitai besikei¢iantys visuomenés poreikiai.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO KAINAS LEMIANTYS VEIKSNIAI IR
KAINU PROGNOZAVIMO METODAI

Nekilnojamojo turto kainos nustatymas ir jam jtakos turintys veiksniai lemia kainy
tendencijas ateityje, todél labai svarbu zinoti ir iSanalizuoti, kokie veiksniai ir kaip lemia
nekilnojamojo turto kainas. Skyriuje aptariama nekilnojamojo turto samprata (remiantis Tarasevicio
(2000), A. Jakutyte-Sungailiene (2009), Z. Simanavidiene ir kt. (2012) ir kitais), analizuojami
nekilnojamojo turto kainai jtakos turintys veiksniai (remiantis Urbanskiene (1998), A.
Aleknavic¢iumi (2007) ir kitais). Taip pat pateikiami pavyzdziai, kaip prognozuojamos

nekilnojamojo turto kainos remiantis minétais veiksniais.

2.1. Nekilnojamojo turto samprata

Turtas — labai girdima ir, rodosi, gerai suprantama sgvoka. Taciau turto apibréZimas civilinéje
teis¢je yra gana platus. ,,Civilingje teis¢je turto sgvoka nurodoma, kaip turinti visus turtinius
santykius, kuriuos nustato vieSoji teis¢, kuri uzima svarbia vietg ir kuria vadovaujamasi , kaip
pamatiniu principus, kad civilingje apyvartoje gali dalyvauti tik objektai, kurie priklauso
nuosavybés teise tam tikram teisés subjektui. Visi turtiniai objektai yra nuosavybés teisés objektai,
0 tuo paciu ir konkreti turto forma ar rasis. Tai reiskia, kad beveik visi nuosavybés teisés objektai
yra laikomi turtu” (A. Jakutyté-Sungailiené 2009, p. 219).

Raslano (2012) teigimu, NT gali biiti suprantamas:

e Teisine prasmé. Norint apibtdinti turto svarbiausius kriterijus, t.y.: turtiniai interesai,
nuosavybeé ar privilegijos, taip pat tai apima interesus, privilegijas ir teises.

e Ekonomine prasme — preké, komerciné nauda, pelningumas, mokestiniai klausimai bei
eksploatacijos iSlaidos;

e Fizine prasme — fizinés charakteristikos, fiziné buklé, statinio baigtumas;

e Socialine prasme — istekliai, Salies gerovés, prestizo apibudinimas, saugumo garantas,
viduriniojo sluoksnio apibiidinimo kriterijus.

Nekilnojamasis turtas skiriasi nuo kity turimy daikty, turto savo nepajudinamumu,
nevienodumu. Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas (Valstybés Zinios, 2000, Nr. 74-2262)
nurodo, kad nekilnojamieji daiktai, tai yra tie, kuriy negalima fiziskai parkelti j kitg vietg ir kuriuos
nekilnojamaisiais daiktais pripazjsta jstatymas. Pagal Lietuvos Respublikos Kadastro jstatyma
(Valstybés zinios, 2000, Nr. 58-1704) nekilnojamojo turto (kartu su jo priklausiniais) objektais
laikomi:

e 7emes sklypas su jame esanciais statiniais, jskaitant ir inZinerinius jrenginius;
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e statinys (taip pat nebaigtas statyti); ,,Lietuvoje statiniai klasifikuojami remiantis
statybos techniniu reglamentu STR 1.01.09:2003 ,,Statiniy naudojimo paskirtis
priklauso nuo naudojimo klasifikacijos“. Sis STR nustato statiniy klasifikavima
pagal pagrindines grupes ir pozymius, Kuriais vadovaujantis statiniai priskiriami
tam tikroms grupéms. Naudojimo paskirtis yra pagrindinis kriterijus, pagal kurj yra
skirstomi statiniai. Statinio (naudojimo) paskirtis — statinio naudojimas tam tikram
tikslui (zmonéms gyventi, tikinei ar kitai veiklai), kai statinys atitinka saugos ir
jame planuojamos (atlieckamos) veiklos (technologijos proceso) privalomus
reikalavimus, nustatytus normatyviniuose statinio saugos ir paskirties
dokumentuose®. (Stasiukynas, 2011, p. 1).

e Zemes sklypas;

e Dutas;

e inzinieriy sukurtas jrenginys, kurio funkcijos néra tiesiogiai SUSIjusios su zemes
sklypu ar pastatu;

e pastate esanti patalpa, kuri tam tikrais jstatymo atvejais suformuota kaip atskiras
nekilnojamojo turto objektas;

e 3 dalyje iSvardyti objektai, kuriy naudojimo paskirtis pakeista, jeigu taip nustato
statybos valstybing priezitirg atlickancios institucijos dél kuriy sprendimo
konkretaus objektas, ir yra suformuojamas, kaip atskiras nekilnojamojo turto
objektas.

Matome, kad Lietuvos jstatymai nurodo, kuris turtas yra nekilnojamas. Anot Galinienés
(2004), nurodoma, nekilnojamas turtas yra materialusis turtas ir yra apibréziamas, kaip Zemé ir jos
priklausiniai, t.y. statiniai. Teisiniu pozitiriu nekilnojamas turtas apima visus turtinius interesus,
privilegijas ir teises, susijusias su nuosavybe ] fizinj nekilnojamajj turta. Nekilnojamasis turtas tai
turtas, kurio nejmanoma fiziskai perkelti j kitg vieta nepakeiciant jo sudéties, iSlaikant identiSka.

Nekilnojamojo turto rinkoje nekilnojamasis turtas téra objektas, bet ne preké. ,,Preke
nekilnojamojo turto rinkoje yra ne fiziniai objektai, o jvairios teises j tuos objektus* (Tarasevic,
2000, p.428). Vadinasi, nekilnojamasis turtas negali biiti apibréziamas kaip preké, ko nepasakysi
apie kilnojamus daiktus kaip pardavimo objektus. Anot Raslano ir kt. (2012), nuosavybés kitimas
tiesiogiai proporcingas turto kitimui. Padidéjus savininky nuosavybé, padidéja ir turtas bei
atvirksciai.

Nekilnojamasis turtas yra rinkos objektas nekilnojamajame turte. ,, Kaip ekonominé kategorija
nekilnojamojo turto rinka suvokiama kaip sglygy, kuriomis yra suteikta teisé j nekilnojamajj turta.
Nekilnojamojo turto teisiy pardavimas sudaromas sutartimi, nustatant teises ir pareigas |
nekilnojamajj turtg. (Simanavigiené Z. ir kt., 2012, p. 1035).
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Raslanas (2012) isskiria tokius nekilnojamojo turto ypatumus:

1. Tai preké pasizyminti savo specifika. Negiminingumas , iSskirtings teisés i nuosavybe;

2. Nekilnojamo turto pobidis yra investicinis, nes jis skirtas naudoti ilgam laikotarpiui;

3. Nekilnojamojo turto unikalumas;

4. Didelis kapitalo poreikis (materialieji iStekliai ir zmogiskieji iStekliai ir kt.);

5. Preké gali biiti parduodama visais gyvavimo etapais. Tai reiskia, kad nekilnojamasis
turtas gali baiti parduotas ir nebaigtas statyti, ir jau pastatytas.

6. Kokybiniai ir kiekybiniai skirtumai. Nekilnojamojo turtas gali biiti universalus pagal
poreikj, tos pacios patalpos gali biti skirtos komerciniai veiklai, administracinés
paskirties ar gyvenamosioms patalpom;

7. Nevienodos nekilnojamojo turto pardavimo salygos, Lietuvos teritorijoje zeme gali
pirkti tik Lietuvos pilie¢iai, uzsienie¢iai, turi teise¢ tik j nuoma;

8. Lyginant su kitomis prekémis, nekilnojamojo turto likvidumas yra zemas.

Nekilnojamasis turtas pasizymi fizine, teisine ir ekonominémis savybémis. Pasak
Simanaviienés (2012), dazniausiai iSskiriamos fizinés nekilnojamojo turto savybés:
nekilnojamumas, nesunaikinamumas ir nehomogeniskumas. Nehomogeniskumas — tai
nekilnojamojo turto savybé, kuri pazymi, kad néra identisko nekilnojamojo turto. Minétos savybés
padaro nekilnojamajj turtg autentisku, taip iSskiriant nuo kity produkty, kurie turi jtakos Zmogui juo
naudojantis. Ekonominé charakteristika apima nekilnojamojo turto nauda Zzmonéms, kainy
nustatymo elementus ir pan. Teisiné charakteristika apima objekty kaip nekilnojamojo turto
apibrézima jstatymuose, nekilnojamojo turto reglamentavima, terminus ir pan.

Anot Rutkausko (2001), nekilnojamojo turto specifiniai ypatumai:

1. Nekilnojamasis turtas — prekés ypatingumas, kuris pasizymi Siomis savybémis:

e Labiausiai domimasi gyvenamosios paskirties nekilnojamuoju turtu, jo kainos
analizuojamos ir skelbiamo dazniau nei kity nekilnojamojo turto rasiy;
e Sudétingumas, nes nekilnojamajam turtui reikia i$skirtiniy teisiy.

2. Investicinis prekés pobidis;

3. Unikalumas. Nekilnojamasis turtas vertinamas skirtingai, net jeigu jis yra toje pacioje
vietovéje ar pastatytas pagal tg pat] projekta. Vis tiek atsiranda iSskirtiniy savybiy,
priklausan¢iam tik tam nekilnojamajam turtui, kurie ir nulemia kaina;

4. Didelis kapitalo poreikis. Norint pastatyti ar jsigyti nekilnojamajj turta reikia turéti

daug materialiniy, fiziniy ir kity istekliy.
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5.

6.

Nekilnojamasis turtas, kaip preké gali biiti parduodama visais gyvavimo etapais.
Rinkoje pardavinéjami nebaigtos statybos bei baigti statyti objektai, skiriasi tik
parduodamy objekty naudojimo lygis.

Nekilnojamojo turto kokybés ir kokybés skirtumai. Statiniai gali biiti daugialypiai,
pavyzdziui statomame daugiaaukStyje name gali biti ir gyvenamosios patalpos, o
pirmuosiuose daugiabucio aukstuose gali buti komercinés paskirties patalpos.
Skirtingos nekilnojamojo turto paskirties nevienodas prekingumas. Nekilnojamojo
turto pirkimas turi jvairiy apribojimy, kaip norint jsigyti Zemés Lietuvos valstybéje, ja
gali nusipirkti, tik asmenys turintys Lietuvos pilietybg, tuo tarpu uzsienieciai tokios

teisés neturi.

Nekilnojamasis turtas gali biiti skirstomas pagal §iuos pozymius:

Nattralusis nekilnojamasis turtas. Tai toks turtas, kuris yra sukurtas ne zmogaus,
atsirades nattiraliomis salygomis be Zmogaus jsikiSimo, tai gali biiti Zemés sklypas,
miskas irk t.;

Dirbtinis nekilnojamasis turtas. Tai turtas, kurj sukiiré Zmogus, tai sietina su Zemés

plotuose pastatytais pastatais, jrenginiai bei jy sistemomis (Galinien¢ 2004).

Apibendrinant, galima teigti, kad nekilnojamasis turtas yra nekilnojamojo turto rinkos

objektas, pasiZymintis savo fiziniu nepajudinamumu i§ vietos nepakeiiant jo sudéties, savybiy.

Nekilnojamasis turtas pasizymi kaip vienetinio tipo, nes néra kito tokio pacio nekilnojamojo turto.

Nekilnojamasis turtas — tai visi pastatai, butai, zemés sklypai, patalpos ir kitas neperkeliamas is

vietos turtas. Nekilnojamojo turto rinkoje preké yra ne pats nekilnojamasis turtas, bet nuosavybés

teisés 1 ji.

2.2. Nekilnojamojo turto kainai turintys jtakos veiksniai

Nekilnojamojo turto kainai nustatyti, visy pirma, reikia nekilnojamojo turto vertés nustatymo.

,,Nekilnojamojo turto ekonominé verté yra kilusi i§ naudos ir teisiy, jgyjamy turint ir valdant nekil-

nojamajj turtg. Norint, kad objektas turéty ekonoming verte, turi biti jvykdytos keturios pagrindinés

salygos:

1. Nauda, naudingumas;

2. Trakumas, retumas. Pavyzdziui, smélio dykuma ir vandenynas yra naudingi tam

tikriems tikslams, taciau dél to, kad jie stokoja pasitlos trakumo, jie menkai verti-

nami;

3. Paklausa — noras turéti bei galimybé nusipirkti, t.y. efektyvi pirkimo jéga. Norint,

kad objektas turéty verte, reikalinga, kad Zmonés norintys ir galintys nusipirkti,
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biity pasiruo$¢ sumokeéti tam tikrg kaing. Nauda ir trakumas negali sukurti rinkos,
kol néra paklausos ir perkamosios jégos;

4. Perleidziamumas — galimybé pakeisti savininka ar naudojimo paskirtj. Paklausa yra
neefektyvi, jei objektas neturi perleidziamumo. Pavyzdziui, nekilnojamojo turto
objektai, kurie stokoja perduodamumo, gali neturéti vertés rinkoje, nes jy
naudojimo teisés negali bati perduodamos* (Aleknavicius A., 2007, p.7).

Remiantis Urbanskiene (1998), nekilnojamojo turto rinkos vertg lemia visuotiniai ir
individualts veiksniai.

1. Visuotiniai veiksniai. Nekilnojamojo turto prognozavimas, laukiamas statyby
sektoriaus rezultatyvumas, aktualumas, paklausos ir pasitilos tendencijos ir kt.

2. Individualts veiksniai. Tai rinkos verté atsizvelgiant j visas teisines ir
ekonomines aplinkybes, kurios turi jtakg nekolnojamojo turto vertei. Tai sklypo
padétis, verte lementis veiksniai sklypo dydis, forma, statiniy buklé, naudojimo
galimybés, pelno gavimo salygos.

A. Aleknavicius (2007) teigia, kad pacia verte veikia aplinkos jégos:

1. ,,Fizinés aplinkos jégos:

e Gamtiné¢ aplinka. Tai Zemé, dirvos sukirimas, klimatas, oras,
gamtovaizdZio patrauklumas ir kt.

e Negamtiné aplinka. Tai zemés valdy dydis, prekyba, Zmoniy uzimtumas,
komunikacijos, vieSasis transportas ir kt.

2. Socialinés aplinkos jégos. Tai seimos dydis, gyventojy skaiius, pozitris j valdZig ir
asmening atsakomybe, ekologija ir kt.

3. Ekonominés aplinkos jégos. Tai pajamy lygis kaimynystéje, kredito gavimo
tikimybé, verslo aktyvumas, nekilnojamojo turto paklausa ir pasitla ir kiti
veiksniai.

4. Politinés aplinkos jégos. Tai zemés naudojimo reguliavimas; statybos ir saugumo
reguliavimai; aplinkosaugos jstatymai; fiskaliné politika ir mokes¢iai; monetariné
politika ir kontrolé; vyriausybés remiamos miesty pertvarkymo, plétimo ir statyby
finansavimo programos; verslo ir pramonés reguliavimas® (A. Aleknavic¢ius 2007
p. 8).

Visus nekilnojamojo turto rinkai jtakos turincius veiksnius galima matyti 2 paveiksle.
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Nekilnojamojo turto rinkai
jtakos turintys veiksniai

I |
Tiesioginés jtakos Netiesiogines jtakos
turintys veiksniai:

Ekonominiai veiksniai
Socialiniai veiksniai
Pasiiilos veiksniai
Demografiniai veiksniali

turintys veiksniai.
1. Teisiniai veiksniai
2. Politiniai veiksniai

AP

2 pav. Nekilnojamojo turto rinkai jtakos turintys veiksniai (Saltinis: Simonavi¢iené Z.

ir kt., 2012)

Nedarbo lygis. Tai ekonominé padétis, kai darbingo amziaus Zzmonés nori dirbti, taciau
negauna darbo. Apibendrintai, tai nepanaudojami darbo iStekliai. Nedarbingumo lygis turi
tiesiogine jtaka nekilnojamajam turtui, nes nedirbant Zmonés negauna pajamy ir dél tos prieZasties
negali jsigyti nekilnojamojo turto. Augant ekonomikai, geréja Salies ekonominé situacija, mazéja
nedarbingumo lygis, didina nekilnojamojo turto paklausa. Yra iSskiriami trys nedarbo tipai:

1. laikinasis (migracinis) nedarbas. Tai nedarbas trunkantis laikinai, kol randamas
tinkamas darbas. Si stadija yra nei§vengiama.

2. Struktiirinis nedarbas. Kai darbo paklausa neatitinka pasitlos, tai daro didelg
ekonoming zalg.

3. Ciklinis nedarbas. Sis nedarbo tipas atsiranda esant ekonominiu nuosmukiui
(Rutkauskas 2001).

Migracija — tai gyvenamosios vietos pakeitimas ilgu laikotarpiu. Migracija gali buti
tarptautiné arba Salies viduje. Migracija Salies viduje tai, kai persikeliama gyventi ] kitus Salies
miestus, $i migracijos rasis vyksta ir Lietuvoje, didelé dalis gyventojy gyvenancéiy miesteliuose ar
regionuose keliasi | didziuosius Lietuvos miestus. Taip pat tarptautiné emigracija arba imigracija.

Lietuvoje daugiausia diskusijy vyksta apie emigracija, kai gyventojai palieka savo $alj ir i§vaziuoja
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svetur. Migracija tarp valstybiy didéja, nes dél informaciniy technologijy vyksta pasaulio
globalizacija. (Lietuvos statistikos departamentas, 2012).

Paklausa ir pasiiila, perkamoji galia ir poreikiai. Sios kategorijos turi didele jtaka rinkos
santykiams. Perkamoji galia. Tai pirkéjo turimas pajamy dydis skirtas iSleisti tam tikrai prekei ar
paslaugai. Perkamoji galia tiesiogiai priklauso rinkoje esanciy pinigy ir kainos, kuri priklauso nuo
pasitilos ir paklausos santykio. Paklausa yra poreikis jsigyti norimg prek¢ ar paslaugg uz nustatyta
kaing. Paklausos dydj lemia kainy dydis. Kaina ir paklausa turi atvirksiciai proporcingg santykj, kai
didéja kainos paklausa mazéja. Nekilnojamojo turto paklausa priesingai nei kity rinky paklausa
mazéja léciau, nei kyla jos kaina. Paklausa ir pasitila NT rinkoje susikerta ir pasiekia pusiausvyra
dvejose stadijose, tai piko metu, dar kitaip galima vadinti ,,burbule® ir rinkos nuosmukio metu, kada
NT rinkos ciklas yra zemiausiame taske.

Remiantis minétais veiksniais, jy kaita, yra prognozuojamos nekilnojamojo turto kainy kitimo
tendencijos:

1. ,Penkerius metus i$ eilés auge buty pirkimo-pardavimo sandoriai 2015 metais
iSsikvépé ir visoje Lietuvoje fiksuotas bendras, beveik 8 proc., pirkimo-pardavimo
sandoriy maz¢jimas. Augant Salies ekonomikai, gyventojy uzimtumas didé¢ja.
Realu tikétis, kad 2016 metais toliau augs darbuotojy skaicius, o tai turéty didinti
bisto pirkimo-pardavimo sandoriy skaiciy. Inreal skaiciuoja, kad:

o 100 naujai sukurty darbo viety Lietuvoje, vidutiniS§kai 10-12 vnt. iSaugina
buty sandoriy skai¢iy bei 3-4 vnt. iSaugina individualiy namy pirkimo-
pardavimo sandoriy skaiciy.

o Manoma, kad 2016 metais biisty kainy lygis turéty kilti, nes aktyvéja
nekilnojamojo turto rinka: buty segmente 5-6 proc., individualiy namy
segmente kainos turéty ilikti stabilios dél aktyvaus Sio segmento pasiiilos
augimo® (NT rinkos tendencijos: 2016 kovas, p.2).

2. ,,Planuojama, kad 2016-2017 metais Vilniaus biury rinkg papildys apie 175 000
kv. m nuomojamo ploto naujai pastatytuose biuruose, taCiau pakankamai didelé
paklausa uztikrins kity mety stabilias biury nuomos kainas®, — tikino NT vystymo
ir plétros bendrovés ,,MG Valda“ generaline direktoré Sigita Survilaite —
Mekioniené®(http://www.15min.lt/verslas/naujiena/bustas/lietuvos-nt-padange-
2016-aisiais-daugiau-silciau-brangiau-665-540935).

Nekilnojamojo turto dalyviai, kurie konkuruoja tarpusavyje pirmiausia turéty atsizvelgti i
statyby i§laidy maZinima, siekti galimybés gauti lengvatinj finansavima ar rémima, kuris sumazintu
statybos i$laidas, tai padéty konkuruoti su toje pacioje rinkoje esanciais pardavéjais. Esant didelei

nekilnojamojo turto pasidlai klientai pradeda diktuoti savas pirkimo salygas, taip sudarydami
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nepalankias salygas nekilnojamojo turto pardavéjams. Todél nekilnojamojo turto pardavéjai
norintys turéti geresniais salygas rinkoje privalo ieSkoti naujoviy sitlant pirkéjams iSskirtines ir
savitas prekes, kurios padés susigrazinti prarasta pozicija. Nekilnojamojo turto rinkoje prekés
i1$skirtinumg lemia papildomi patogumai, ypatingas démesys kliento aptarnavimui. Niekur kitur taip
stipriai nesijaucia konkurencingumas, kaip nekilnojamojo turto rinkoje (Galinien¢, 2008).

Norint uzdirbti didesnj pelng j rinkoje nuolat atsiranda naujy konkurenty. Taciau objekty
kainos mazg¢ja, tod¢él mazeja ir pelnas ir dauguma rinkos dalyviy nespéje laiku pasitraukti i§ rinkos
bankrutuoja. Taip veikia rinkos ciklas pagal bendrus rinkos principus. Tod¢l nekilnojamojo turto
cikliSkumg galima apibtdinti pagal tiesioginius ir netiesioginius veiksnius. Reikia iSskirti, kad
tiesioginiai veiksniai, kurie apibtidina rinkos bikle ir raidos tendencijas, yra Sie:

e nekilnojamojo turto kainy lygis;

e nuomos mokesciy lygis;

¢ sudaryty nekilnojamojo turto sandoriy skaicius ir struktiira;

e parduodamo nekilnojamojo turto buvimo rinkoje laikas, arba laikas, kurj turtas yra
pardavinéjamas, bet nenuperkamas;

e Kkastai statybos sektoriuje;

e islaidos skirtos nekilnojamajam turtui parduoti, operacijoms;

e 0bjekty, kurie yra statomi skaicius.

Visa tai parodo rinkos situacijg. Nekilnojamojo turto rinkg jtakoja isoriniai faktoriai, tokie

kaip:

e aktyvumo kitimas, jtakotas sezoniSkumo;

e bendros socialinés — ekonomingés situacijos ir regioninés ekonominés konjunktiiros
kaina;

e valdzios pinigy politikos poky¢€iai, banko sektoriaus pokyciai paskoly teikimo
srityje ir pan.;

e jstatymai susij¢ su nekilnojamojo turto pirkimu, pardavimu, apmokestinimu,
leidybos pokyc¢iai.

Infliacija turi jtakos visiems tkiniams sektoriams. Infliacija tai procesas, kai kainy lygis
sparciau auga nei Salies gyventoju atlyginimai ir pajamos, todél sumazéja pinigy pardavimo galia.
Infliacija, kaip ekonominis reiskinys skirtingais laikotarpiais buvo aiskinamas savaip. Iki 1936 m.
buvo teigta, kad infliacija yra i§imtinai destruktyvi jéga. Sig teorija paneigé Dz. Keinsas (Keynes,
1936), kuris paskelbé¢, kad infliacija, tai potencialas, nes kai nuvertéja pinigai jy taupymas nebeturi
prasmes, taciau tai skatina vartojima ir ekonominj augimg. Esant normalioms sglygoms taupomi
pinigai yra jSaldomi, o taip tai kuriais atvejais gali i$Saukti ekonoming krize. Nekilnojamajai rinkai

labai svarbis ekonominiai veiksniai, nes jie tiesiogiai jtakoja gyventojy, numininky, bei
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investuotojy pajamas, keiCiasi dabartiné¢ verté, gyventojy iSlaidos pradeda mazéti, o tai turi
neigiamos jtakos nekilnojamojo turto rinkai. Kaip ir dauguma ekonominiy reiskiniy infliacija taip
pat turi ciklus. Infliacijos ciklas néra panasus j nekilnojamojo turto cikla, nes jis gali judéti
prieSingomis kryptimis: infliacija kyla, nekilnojamojo turto rinka krenta zemyn. Infliacija neigiamai
koreliuoja su nekilnojamojo turto rinkos plétra. Nuo infliacijos dydzio priklauso kokiu lygiu
investuoti j nekilnojamajj turta. Esant didelei infliacijai vartojimo prekiy kainos didéja greiciau nei
gyventojy gaunamas darbo uzmokestis, dél Sios priezasties gyventojai linke kuo maziau investuoti i
nekilnojamgjj turta, taciau esant nedideliai infliacijai vartotojy reakcija | investavimg
nekilnojamajame turte yra atvirksting, tai kaip tik skatins gyventojus investuoti. (Rutkauskas, 2001).
Norint gerai suprasti, nekilnojamojo turto ciklg ir kokia dabartiné situacija rinkoje labai svarbi yra
palukany norma. Viena i$ nuomoniy yra, kad NT rinkos perpildymas ir bumas kyla i§ sumazéjusiy
nominaliy paliikany. Paliikany norma svarbi dé¢l dviejy priezasCiy:

e paliikany norma yra kaina, mokama uz tai, kad prekes ar istekliai jsigyjami dabar, o ne
ateityje. Ji nusako ateities prekiy arba iStekliy kaing, naudojantis galimybe jsigyti juos
dabar. Pavyzdziui, euras Siandien yra maziau vertas nei tas pats piniginis vienetas
2000 metat;

e svarbu tai, kad kuo labiau kinta palilkany norma, tuo labiau ji veikia ekonomikg ir NT
rinkg (Rutkauskas, 2001).

Tradicinis metodas nekilnojamojo turto kainoms nustatyti, yra vertinti turta diskontuojant
blisimus pinigy srautus. Kredito prieinamumas nevaidina jokio vaidmens, nustatant turto kainas.
Taciau, dél Sio pozitirio vis daugiau gin¢ijimagsi, manoma, kad jis yra per siauras. Pavyzdziui,
Johnas Geanakoplos prad¢jo perspektyvy prielaidos, kad “skolinty 1€Sy santykis tiesiogiai veikia
nekilnojamojo turto kainas”, tyrimg (Geanakoplos 2009). Kitaip tariant, finansin¢ inovacijos ar
tiesiog bendri pokyciai kredito pasiiiloje gali turéti tiesioginj poveikj nekilnojamojo turto kainoms,
kuriant potencialiai svarby grjZztamojo rySio mechanizma (Allen, Gale 2000).

Apibendrinant, galima teigti, kad nekilnojamojo turto kainai jtakg daro ekonominiai,
socialiniai, pasitlos, demografiniai, politiniai, teisiniai veiksniai. Taip pat kainas lemia Salies
demografiniai rodikliai bei politiniai veiksniai. Vertinant visus veiksnius, yra prognozuojamos

nekilnojamojo turto kainy kitimo tendencijos.

2.3. Kainy prognozavimo metodai

Pagal Raslang (2012), nekilnojamojo turto kainy prognozavimas apima kelis proceso etapus:
1. Visy pirma reikia nustatyti prognozavimo tiksla,
2. Visy veiksniy analizavimas, turintis jtakos kainy prognozavimui,

3. Renkami visi reikalingi duomenys,
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4. prognozavimo metodo parinkimas ir prognozavimas,

5. Ivertinami prognozés rezultatai,

6. Visos prognozés proceso kontroliavimas.

Siekiant prognozuoti nekilnojamojo turto kainas, reikia atlikti rinkos analiz¢, kuri, pagal D.
Hamilton (2006), paprastai atliekama dviem etapais:

1. rinkos analizés duomenys apibiidinantys rinkos bikle ir tendencijas, tai nuomos
mokesCiy, nekilnojamojo turto objektu kainy lygiai, struktira ir dinamika,
eksploatavimo laikas ir kt.;

2. nagrinéjami veiksniai, kurie lemia rinkos biuklg ir plétros tendencijas. Nagrinéjant
nacionaliniu lygmeniu atkreipiamas démesys j keletg veiksniy, turin¢iy jtakos rinkos
plétrai, tai Salies ekonominio — socialinio iSsivystymo lygis, mazas pirkéjy ir
pardavejy informatyvumas, nenoras perleisti nekilnojamajj turta uz rinkos kaina, ir kt.

Literatiiroje (Kardelis 2002, Luobikien¢ 2002) yra iSskiriami kiekybiniai ir kokybiniai
prognozavimo metodai. Kokybiniai prognozavimo metodai kitaip dar yra vadinami subjektyviais
metodais, kadangi jiems reikia subjektyvios informacijos. Tai yra:

e administracijos nuomongs,

e vartotojy nuomonés,

e pardavéjy nuomonés,

e vadybininky ir personalo nuomonés,

e cksperty nuomonegs.

Kiekybiniai prognozavimo metodai, remiasi jvairiomis laikotarpio analizémis. Naivusis
prognozavimo metodas yra vienas i§ labiausiai naudojamy praktikoje laikotarpiy analizés metody.
Sio metodo esmé ta, kad bisimo laikotarpio rodikliai prognozuojami tiktai remiantis praéjusiy
laikotarpiy rodikliy reikimémis, netaikant subtilesniy techniniy priemoniy. Sio metodo esmé
apibiidinama taip, kad atsizvelgiant j ankstesnio laikotarpio rodikliy pasikeitimus, manoma, kad ir
busimo laikotarpio rodikliai bus lygus pra¢jusiems laikotarpiams.

Apibendrinant, galima teigti, kad nekilnojamojo turto kainy prognozavimas yra atlickamas
kokybiniais ir kiekybiniais metodais, t.y. vertinamos eksperty nuomoneés, pardavéjy nuomones,

analizuojami jvairts rodikliai, turintys jtakos nekilnojamojo turto kainai.
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3. TYRIMO METODOLOGIJA

Siekiant prognozuoti nekilnojamojo turto kainas, buvo sudaryta tyrimo schema, kurig galite
matyti 3.1 paveiksle.

Nekilnojamojo turto kainu
prognozavimo zingsniai

1. NT kainy prognozavimo eksperty
apklausa

2. Ekonominiy, socialiniy,
demogradiniy, teisiniy, politiniy
veiksniu analiz¢ ir ateities

3. Remiantis gautais apklausos ir
analizés duomenimis, NT kainy
Klaipédoie prognozavimas 2017 )

3. pav. NT kainy prognozavimo Zingsniai

Nekilnojamojo turto kainy tendencijas stebi ir prognozuoja ekonomikos specialistai (Lietuvos
banko, kity komerciniy banky finansy specialistai, nekilnojamojo turto agentiiry ekspertai, turto
vertintojai). Kaip darbe jau buvo iSanalizuota, nekilnojamojo turto kainy prognozavimas yra labai
svarbus siekiant iSvengti nuostoliy, pelningai parduoti turtg ir pan. Todé¢l darbe buvo pasirinkta
apklausti kuo daugiau minéty specialisty apie nekilnojamojo turto kainy tendencijas ir
prognozavimg.

Banky ekonomikos ekspertai, nekilnojamojo turto agentiiry specialistai, turto vertintojai
tiksliausiai gali atskleisti nekilnojamojo turto kainy prognozavimo svarbg ir problemas. Minéti
specialistai 2016 m. balandzio ménesj; buvo apklausiami pagal 1§ anksto paruosta anketg (Zr.
Priedas, p. 67). Anketos buvo iSsiuntinétos elektroniniu pastu, nes apklausti 100 specialisty
tiesiogiai yra per sunku, sudétinga atrasti tinkamg laika, nes ekspertai yra labai uzsiémg, todél buvo
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rastas kompromisas — atsakymas elektroniniu pastu. Tokiu buidu kiekvienas specialistas galéjo
uzpildyti anketg jam priimtiniausiu laiku. Atgal grizo 100 ankety.

Taip pat darbo tyrimo dalyje autoré nusprendé atlikti nekilnojamojo turto kainy Klaipédoje
prognoze ateinantiems, t.y. 2017, metams. Tokia prognozé yra puikus praktinis pavyzdys visos
darbe pateiktos literatiirinés informacijos, teorijos. Taip pat atliekant prognozavimg, bus
pasinaudota specialisty anketomis, kuriose bus iSskirtos prognozavimo problemos ir veiksniai,
lemiantys nekilojamojo turto kainas.

Taigi, autorés tyrimas susidés i§ 2 daliy:

1. Anketiné apklausa;
2. Nekilnojamojo turto kainy prognozé 2017 metams.

Tyrimo problema. Nekilnojamojo turto kainy prognozavimui iSkyla jvairiy problemy,
kliu¢iy. Prognozés yra iSkreipiamos dél neteisingos ar netikslios informacijos apie Salies
ekonominiy rodikliy perspektyvas, dél jvairiy veiksniy visumos neiSnagrinéjimo ir pan. Todél reikia
detaliai istirti, kaip prognozuojamos nekilnojamojo turto kainos ir kokios problemos iskyla.

Tyrimo tikslas — istirti nekilnojamojo turto kainy prognozavimo problemas ir veiksnius,
turinéius jtakos nekilnojamojo turto kainai, bei, pasinaudojus tuo, prognozuoti nekilnojamojo turto
kainas Klaipédoje 2017 metams.

Tyrimo uzdaviniai:

1. ISanalizuoti nekilnojamojo turto kainoms jtakos turinius veiksnius.

2. I8siaiskinti problemas, su kuriomis susiduriama prognozuojant nekilnojamojo turto
kainas.

3. Prognozuoti nekilnojamojo turto kainas Klaipédoje 2017 metais.

Tyrimo metodai. Kiekybinis tyrimas. Pasak Zukauskienés (2008), kiekybinis tyrimas — tai
darbas, kuris remiasi i§ mokslinés hipotezés kylancia hipoteze, taikant matematinius analizés
metodus apdorojami tyrimui naudoti duomenys ir jie aprasomi. Kiekybinio imties tiirio sudaryma
lémé atsitiktinis atrankos principas. Anoniminé anketiné¢ apklausa. Respondentams nereikéjo
nurodyti savo vardo ar pavardés. Anketg sudaré 20 klausimy. Visi gauti atsakymai buvo panaudoti
tik Siame moksliniame darbe.

Derinant uzdarus, atvirus ir pusiau atvirus klausimus, siekta gauti tikslesng, iSsamesng ir
patikimesng¢ informacijg. Pusiau atvirais klausimais suteikiama galimybé respondentui i§sakyti savo
nuomong ir laisvai papildomai komentuoti, reikSti pastabas Siam tyrimui ypatingai svarbiais
klausimais.

Socialiniuose moksluose anketin¢ apklausa, tai vienas populiariausiy ir dazniausiai

naudojamy tyrimo metody. Pasak Tidikio (2003), anketa — tai sudaryta klausimyniné anketa, kurios
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tikslas surinkti tyrmimo duomenis, arba kitaip tariant, anketiné forma, kuri sudaryta i§ klausimy,
kad surinkty tam tikra informacija 1§ apklausty Zzmoniy.

Tyrimo problemai iSspresti anketiné apklausa pasirinkta todél, kad:

1. uztikrina pakankamg imties dydj;

2. galimybé tyréjui instruktuoti apklaustuosius;

4. klausimyne dalyvave zmonés turi galimybe pasikonsultuoti su apklausos
organizatoriumi;

5. atlikus anketine apklausg, matant apklaustyjy reakcijas galima nuspresti apie iskeltos
problemos reikSminguma, anketos klausimy sudarymo ir iSdéstymo technika;

7. pasirinktas klausimy anketos metodas, nes tai trunka greiciau ir yra pigesnis variantas,
pavyzdziui, nei interviu.

Tyrimo etika. Tyrimo metu buvo laikomasi konfidencialumo principo. Su respondentais
buvo bendraujama dalykiskai, mandagiai. Buvo maloniai praSoma uZpildyti pateikiamas anketas.
Anketos buvo pildomos tik klientui sutikus. Apklausa elektroniniu pastu siekiant labai nesutrukdyti
specialisty laiko.

Tyrimo imtis — 100 ekonomikos eksperty, kuriems tenka prognozuoti nekilnojamojo turto
kainas. Pagal Lietuvos nekilnojamojo turto agentiiry asociacijos Etikos kodeksa:

1. Nekilnojamajame turte dirbantys specialistai turi gerai Zinoti teisés aktus, jstatymus,
taisykles ir pan., taip pat turi dométis standartais ir paprociais, nuo kuriy priklauso tam
tikri nekilnojamojo turto pardavimo désniai.

2. Nekilnojamajame turte dirbantys asmenys turi nuolat dalyvauti jvairiuose seminaruose
ar apmokymuose, kad jgyty kuo naujesnés ir svarbesnés informacijos, taip didinant
specialisto profesionalumg ir profesing kvalifikacija.

Todél specialisty atsakymai buvo paremti jy profesiniu pasirengimu, tad jy patikimumas
leidzia daryti pagrjstas iSvadas. Anketos buvo iSsiuntinétos:

e Lietuvos bankui;

e Bankams: Swedbank, SEB bankui, Citadelle, DnB, Nordea, Medicinos bankas,
giauliq bankas, Big bank, Danske bank.

e Nekilnojamojo turto agentiroms: NTUnija, Latava, OPPA, Re/max, Maribiistas,
Vestus ir kt.

e Turto vertintojams: Ober-Haus, Newsec.

Gavus visus atsakymus, jie buvo susisteminti ir iSreiksti procentais. Tuomet visi atsakymai
buvo vaizduojami grafiskai ir interpretuojami. Tyrimo rezultaty interpretacija pateikiama ketvirtame

darbo skyriuje.
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4.2 poskyryje buvo atlikta nekilnojamojo turto kainy Klaipédoje prognozé¢ 2017 metams,
remiantis teorijoje iSvardintais ir aptartais veiksniais, turin¢iais jtakos nekilnojamojo turto kainai.
Buvo analizuojama veiksniy dabartiné padétis ir ateities prognozés. Prie§ tai buvo jrodytas rySys
tarp kai kuriy rodikliy ir nekilnojamojo turto kainos.

Darbo pabaigoje yra pateiktos galutinés iSvados ir sitilymai. Tiriamoji magistro darbo dalis
yra parasyta remiantis specialisty apklausos duomenimis, naudotasi straipsniais, buvo dométasi
Salies nekilnojamojo turto eksperty ir banky informacija, Lietuvos statistikos departamento

informacija bei kai kuriais Lietuvos Respublikos jstatymais.
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4. NEKILNOJAMOJO TURTO KAINU PROGNOZAVIMAS 2017
METAMS

Tyrimo metu pagal gautus eksperty atsakymus, pagal veiksniy, lemian¢iy nekilnojamojo turto
kainas, analiz¢ buvo prognozuojama nekilnojamojo turto (buty ir namy) kaina 2017 metams. Tokia
prognoze yra tikslesné nei ilgesniam laikotarpiui ir labai naudinga tiems, kurie ketina parduoti ar

pirkti nekilnojamajj turta.
4.1. Eksperty apklausos duomenys

Pirmas anketos klausimas buvo, kokia respondenty patirtis prognozuojant nekilnojamojo turto

kainas. Atsakymy pasiskirstyma galima matyti 4 paveiksle.

& Iki 5 mety

M 6-10 m.
[111-15 m.
(116 ir daugiau

4 pav. Respondenty patirtis prognozuojant nekilnojamojo turto kainas
Matome, kad daugiau nei pusé respondenty (51 proc.) nekilnojamojo turto kainas
prognozuoja 6-10 mety. Iki 5 mety patirties turi tik 21 proc. respondenty. Vadinasi, visi likusieji
apklaustieji specialistai turi gana didelg patirtj prognozuojant nekilnojamojo turto kainas, todél jie
tiksliai ir teisingai gali jvertinti visg NT prognozavimo procesg.
Antras anketos klausimas buvo, kuriam laikotarpiui prognozuojate nekilnojamojo turto

kainas. Atsakymus galima matyti 5 paveiksle.
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[y
2
N\

(6
N\

Iki vieneriy 2-3m. Irilgesniam,
mety ir
trumpesniam
laikotarpiui

5 pav. Nekilnojamojo turto kainy prognozavimo laikotarpis

Matome, kad nekilnojamojo turto kainos daugiausiai yra prognozuojamos metams (32 proc.
respondenty) ir tiek ilgesniam, tiek trumpesniam laikotarpiui (39 proc. atsakiusiyjy). Vien tik
ilgesniam laikotarpiui numatyti kainas bando 10 proc. respondenty (2-3 metams) ir 7 proc.
apklaustyjy (penkmeciui). Nekilnojamojo turto kainas tiksliai prognozuoti galima tik trumpesniam
laikotarpiui, nes tuomet jmanoma jvertinti visus veiksnius, darancius jtaka kainai, o ilgesniam
laikotarpiui sunkiau tiksliai jvertinti visus veiksnius. Taciau reikia bandyti numatyti ir ilgesniam
laikotarpiui, nes tai sudaro $iokio tokio stabilumo, aiSkumo pojitj, naudinga asmenims, kurie
verc€iasi nekilnojamuoju turtu.

Trecias anketos klausimas buvo, kokios nekilnojamojo turto kainy tendencijos yra pastebimos

Siais metais. Atsakymus galima matyti 6 paveiksle.
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[0 Kainos auga

B Kainos islieka
stabilios

6 pav. NT kainy tendencijos Siais metais

Matome, kad daugiau nei pusé respondenty (63 proc.) teigia, kad Siais metais nekilnojamojo
turto kainos nezymiai, bet auga. Tik 37 proc. apklaustyjy mano, kad kainos lieka stabilios lyginant
su praeitais metais. Stebint nekilnojamojo turto skelbimus internete, autorés nuomone, pastebimas
nezymus nekilnojamojo turto kainy augimas. Tai reiSkia, kad nekilnojamasis turtas Siuo metu yra
aktyviai perkamas, kad Salies ekonominiai rodikliai ger¢ja. Galima spresti, kad per ateinancius
metus situacija neturéty labai keistis | blogaja pusg.

Ketvirtame anketos klausime respondenty buvo prasoma pazyméti 5 svarbiausius veiksnius,
lemiancius nekilnojamojo turto kainas. Svarbiausius veiksnius galima matyti 7 paveiksle.

Matome, kad pagal atsakymus pirmas penkias grupes uzémé Sie svarbiausi NT kainai
veiksniai: makroekonominiai rodikliai, suteikiamos paskolos, pasitla, paklausa ir socialiniai
veiksniai. Vadinasi, geresni makroekonominiai rodikliai skatina Zmones pirkti nekilnojamajj turta, o
jeigu dar ir banky teikiamos paslaugos, jy salygos yra palankios klientui, tai padidina galimybe ir
norg isigyti nekilnojamaji turta. NT kainas lemia turto pasitla ir paklausa (Cia jau suprantamas
dalykas, kaip ir kiekvieno produkto rinkoje). Nuo socialiniy veiksniy (poreikiy, pozitirio ] NT ir
pan.) priklauso asmeny polinkis pirkti NT.
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B Makroekonominiai
rodikliai

[J Suteikiamos paskolos,
ju salygos
[ Pasitila

Procentai

B Paklausa

O Socialiniai veiksniai

60 65 70 75 80 85
7 pav. Nekilnojamojo turto kainai svarbiausi veiksniai

Penktas anketos klausimas buvo, ar nekilnojamojo turto kainy prognozés, kurias numatéte

Jus, pasitvirtino. Atsakymus galima matyti 8 paveiksle.

60-

50-

40- O Pasitvirtino visos

30+ M Pasitvirtino dauguma

201 [ Pasitvirtino maziau

nei pusé

10+

0-

Procentai

8 pav. NT kainy prognoziy pasitvirtinimas

Matome, kad nekilnojamojo turto kainy prognozavimas yra labai sudétingas procesas, nes
kainas lemia daugybe skirtingy grupiy veiksniy, kuriy tarpusavio ateities saveika yra labai sunku
tiksliai numatyti. Net 51 proc. respondenty teigé, kad jy prognoziy pasitvirtino maziau nei puseé.
Taciau 30 proc. apklaustyjy teigé, kad pasitvirtino dauguma (bet ne visos) prognozés, o 19 proc.
saké, kad pasitvirtino visos jy prognozés. Taigi, specialistai stengiasi kuo tiksliau prognozuoti
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nekilnojamojo turto kainas, taCiau vieno arba kito nenumatyto veiksnio jtaka, pasikeitimas kartais
ivyksta visiskai netikétai. Todél manoma, kad kuo ilgesniam laikotarpiui bandoma prognozuoti
kainas, tuo did¢ja tikimybé suklysti.

Sestas anketos klausimas buvo, su kokiomis problemomis susiduriate prognozuojant

nekilnojamojo turto kainas. Atsakymus galima matyti 9 paveiksle.

M Neteisingos
makroekonominiy rodikliy
prognozés

[0 Skurdi informacija apie
paskoly salygy perspektyvas

Procentai O Netikslas demografiniai
rodikliai

M Greitai besikeiciantys
visuomenés poreikiai

O Skurdi informacija apie
salies finansus

60 65 70 75 80 85

9 pav. Nekilnojamojo turto kainy prognozavimo problemos

Matome, kad specialistai nurodo, kad didziausia klititis NT kainy prognozavimui yra
neteisingos makroekonominiy rodikliy prognozés (jos yra pateikiamos pernelyg optimistiskos),
skurdi informacija i$ banky apie paskoly sglygy keitimasi, perspektyvas ir pan. Taip pat tiksliai
prognozuoti kainas trukdo netiksliis demografiniai rodikliai (gyventojy skaicius, emigracija), kas
suklaidina vertinant nekilnojamojo turto paklausa. Greitai besikeiCiantys visuomenés poreikiai,
kuriuos sunku nuspéti, kartais prognozes padaro visiskai neteisingomis. Net 68 proc. respondenty
zymeéjo kaip klitit] skurdzig informacijg apie valstybés finansus, valiuty kursus, infliacijg. Taigi,
specialistams minétos problemos trukdo tiksliai prognozuoti nekilnojamojo turto kainas. Tai dar
kartg jrodo, kad prognozavimas reikalauja labai daug mastymo, Ziniy, doméjimosi ir pan.

Septintas anketos klausimas buvo, kaip reikéty patobulinti ir palengvinti nekilnojamojo turto
kainy prognozavimo priemones ar biidus, kad Jums biity lengviau atlikti tikslesn] prognozavima.
Tai buvo atviras klausimas, todél pagal atsakymus galima i$skirti tokius pagrindinius tobulintinus
aspektus:

1. Nekilnojamojo turto kainas prognozuoti turi ne pavieniai specialistai, o komanda.
Tarkim, kiekviena jstaiga, kurioje stebimos NT kainy tendencijos, turéty turéti NT

kainy prognozavimo komitetg, kur] sudaryty bent keturi asmenys. Tuomet
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kiekvienas asmuo 1§ komandos vertinty atskirg veiksniy, daranc¢iy jtakg NT kainai,
grupe ar grupes. Tokiu atveju buty galima detaliai iSanalizuoti galimas veiksniy
perspektyvas ateityje. Véliau, sudéjus visus veiksnius | visuma, biity sprendziama
apie NT kainy kitimg ateityje.

2. Reikeéty duomeny bazés NT kainy prognozavimo specialistams, kurioje bankai
privaléty teikti informacijg apie paskoly nekilnojamajam turtui saglygy perspektyvas
ateityje. Tokios informacijos teikimo privalomumas turéty biti uztikrintas teisiniu
reglamentavimu.

AStuntame anketos klausime buvo prasoma jvertinti nekilnojamojo turto kainy prognozavimo
svarbg zemiau pateiktiems kriterijams nuo 1 iki 5. (5- labai svarbu; 4- svarbu; 3 — nelabai svarbu; 2

— nesvarbu; 1 — visiSkai nesvarbu). Atsakymus galima matyti 1 lenteléje.

1 lentelé. NT kainy prognozavimo svarba

Kriterijai S5balai |4 balai |3balai | 2balai |1balas | IS
Viso
NT perkan¢iam asmeniui 90 5 5 460
NT parduodanciam asmeniui 13 87 413
NT prekyba besivercianc¢ioms | 91 9 491
jmonéms
Statybu bendrovéms 90 10 490
Pinigus j NT investuoti norintiems 95 5 495
Salies valdZiai 98 2 398
Bankams 100 500
Salies ekonomikai 3 97 403
NT pasitlai 100 400
NT paklausai 100 400

Matome, kad visi respondentai 5 balais jvertino bankus, kaip institucija, kuriai itin svarbus
NT kainy prognozavimas. Bankai pagal tai gali numatyti savo paskoly portfelj ateityje, keisti
paliikanas ir pan. Antroje vietoje yra pinigus } NT investuoti norintys asmenys, o tre¢ioje - NT

prekyba besiverciancios jmoneés, kurioms kainy prognozavimas taip pat aktualus, nes galima
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numatyti pelng arba nuostolius bei pakeisti savo strategijg. Nekilnojamojo turto kainy prognozés
ypaé aktualios statyby bendrovéms, kurios pagal jas gali apskaiGiuoti savo statybos mastus. Zinoma,
nekilnojamojo turto kainy prognozés yra svarbios ir NT perkan¢iam asmeniui, kuris yra
suinteresuotas nusipirkti turta kuo pigiau, nepermokéti uz jj. Taigi, nekilnojamojo turto kainy
prognozavimo svarba yra pagrjsta ir neabejotina.

Devintas anketos klausimas buvo, kokie makroekonominiai rodikliai labiausiai lemia

nekilnojamojo turto kainas. Atsakymus galima matyti 10paveiksle.

120
100
80 O Jmoniy skaicius salyje
M Uzimtumas
60 O Seimos pajamos
OBvp
40 M Nedarbo lygis
20
0

Procentai

10 pav. Svarbiausi NT kainai makroekonominiai rodikliai

Matome, kad net 100 proc. respondenty teigeé, kad svarbiausias makroekonominis rodiklis NT
kainai yra nedarbo lygis. Tai yra suprantama, nes, jei zmonés nedirba, tai negauna pakankamai
pajamy, todel NT jie neperka. 98 proc. apklaustyjy teige, kad svarbiausias rodiklis yra ir BVP, nes
jis parodo bendrag Salies ekonomine padéti. Trecioje vietoje pagal atsakymus yra Seimos pajamos,
nes jos daro jtakg Zmoniy norui ir galimybei pirkti nekilnojamajj turta. Taip pat svarbiis NT kainai
rodikliai yra uzimtumas ir jmoniy skaicius Salyje, kuris padidina poreikj pirkti nekilnojamajj turtg
kaip imonés buveing, veiklos vykdymo vieta.

Desimtas anketos klausimas buvo, kokie socialiniai rodikliai lemia nekilnojamojo turto kainas

(galima Zymeéti daugiau nei 1 variantg). Atsakymus galima matyti 11 paveiksle.
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100+
90
80 LA O Nusikalstamumas
70- . K . . . .
aimo ir miesto gyventojy
60 pasiskirstymas
50+ O Stovinciy buty eiléje skaicius
40+
30- O Susituokusiyjy skaicius
20 5
10 M Seimos sudétis
0-

Procentai

11pav. Socialiniai veiksniai, lemiantys NT kaing

Matome, kad net 94 proc. respondenty kaip svarbiausig socialinj veiksnj iSskiria Seimos
sudét], nes nuo Seimos nariy skaiciaus priklauso nekilnojamojo turto poreikis. 91 proc. respondenty
nurodo susituokusiyjy skai¢iy, nes, manoma, kad susituokusios poros linkusios imti biisto paskolas
kartu, pirkti bendra bista. 87 proc. apklaustyjy teigia, kad stovin€iy socialiniy buty eiléje skaicius
yra labai svarbus socialinis veiksnys, nes suteikia informacijos apie asmenis, kuriems reikia
nekilnojamojo turto, tai tarsi formuoja paklausg. Ketvirtoje vietoje pagal svarbumg socialinis
veiksnys yra kaimo ir miesto gyventojy pasiskirstymas. Tai suteikia informacijos apie tai, kokia
nekilnojamojo turto paklausa yra mieste ir kaime, kokio tipo nekilnojamojo turto Zmonéms reikia ir
pan. Nusikalstamumas yra taip pat svarbus veikinys, nes parodo teritorijas, kuriose Zzmonéms néra
saugu gyventi, dél ko krenta tos teritorijos nekilnojamojo turto kaina. Taigi, socialiniai veiksniai yra
1ies svarbiis nekilnojamojo turto kainai.

Vienuoliktas anketos klausimas buvo, kokie demografiniai rodikliai yra svarbiausi
nekilnojamojo turto kainai? Pazyméti 3. (1 — svarbiausias (10 baly); 2 — maziau svarbus (5 balai); 3-

maziausiai svarbus (1 balas)). Atsakymus galima matyti 12 paveiksle.
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10001
800+ [ Gyventojy skaicius
600 B Emigravusiyjy
skaicius
400 1 Gyventojy amzius
200 (1 Pabégeéliy skaicius
0-

Balai

12 pav. Svarbiausi demografiniai rodikliai NT kainai

Matome, kad visi respondentai skyré svarbiausig vieta (10 baly) gyventojy skaiCiui kaip
svarbiausiam demografiniu veiksniui, lemian¢iam nekilnojamojo turto kainas. Taip pat visi
apklaustieji antroje vietoje pagal svarbumg zyméjo emigravusiyjy skai¢iy. Trecioje vietoje pagal
svarbumg liko gyventojy amzius ir pabégeliy skaicius. Gyventojy amzius parodo NT paklausa, nes
dazniausiai NT perka jauni asmenys, kurie nori pradéti savarankiska gyvenimg. Pabégeliy skaicius
parodo, kiek NT valstybei reikés, kad apgyvendinty prisiimtus pabégélius.

Dvyliktas anketos klausimas buvo, kokie teisiniai veiksniai turi didziausios jtakos

nekilnojamojo turto kainai? Pazymékite 3. Atsakymus galima matyti 13 paveiksle.
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13 pav. Svarbiausi NT kainai teisiniai veiksniai

Matome, kad 98 proc. apklaustyjy nurode, kad svarbiausias veiksnys yra galimybés gauti
socialinj biistg reglamentavimas ir socialiné politika. Jei valstybé pajégty apriipinti daugiau Zmoniy
bistu, sumazéty NT paklausa. Visa socialiné politika gali arba paskatinti Zmones pirkti NT (paskoly
lengvatos ir pan.), arba nuteikti prie§ NT pirkima (skurdas ir pan.). 58 proc. respondenty nurode¢,
kad labai svarbus teisinis veiksnys yra mokes¢iy politika. Pavyzdziui, jvedus NT mokestj, galima
tikétis mazesnio NT perkamumo. 42 proc. apklaustyjy nurodé, kad banky kontrolé¢ - taip pat svarbus
teisinis veiksnys, nes zmonés nepasitiki bankais, bijo apsigauti, todél valstybiné banky kontrolé
jiems suteikia saugumo jausmo.

Tryliktas anketos klausimas buvo, kokie banky veiksniai lemia nekilnojamojo turto kainas.

Pazymékite 3 svarbiausius. Atsakymus galima matyti 14 paveiksle.
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14 pav. Banky veiksniai, lemiantys NT kaing

Matome, kad 100 proc. respondenty nurodé, kad palikany norma yra svarbus veiksnys,
lemiantis NT kaing. Kuo palikany norma palankesné, tuo daugiau zmoniy gali pirkti NT su
paskola. 98 proc. apklaustyjy teigé, kad dengiamos biisto kainos dalis procentais ir paskolos dalis
yra taip pat svarbiis veiksniai, kurie jtakoja NT paklausa, tuo paciu ir kaing. Tik 4 proc. respondenty
nurodé, kad asmenims yra svarbiis veiksmai, nesugebéjus iSsimokéti paskolos, dél kuriy jie gali
nenoréti imti paskolos ir pirkti NT. Taigi, bankai su savo vykdoma politika lemia nekilnojamojo
turto kainas.

Keturioliktas anketos klausimas buvo, kokia Jiisy nuomoné, ar gali pasikartoti nekilnojamojo
turto kainy burbulas, koks buvo iki ekonominés krizés, ateityje? Kodél? Visi respondentai teigia,
kad tokio burbulo, koks buvo iki krizés, neturéty pasikartoti. Nors jvykiy cikliSkumas yra
pastebimas jvairiose srityse, taiau nemanoma, kad dar galéty biiti toks didelis nekilnojamojo turto
kainy burbulas. Zmonés yra jau pasimoke i§ krizés, todél, pakilus kainoms iki ekonomiskai
nepagristy aukStumy, jie stengsis nepirkti nekilnojamojo turto. Dabar jau visiems aiSku: anksciau ar
veliau tokie burbulai sprogsta.

Apibendrinant, galima teigti, kad nekilnojamojo turto kainy prognozavimas yra labai svarbus
bankams, jmonéms, NT perkantiems ir parduodantiems asmenims, investuotojams, statyby
sektoriui. Nekilnojamojo turto kainos daugiausiai yra prognozuojamos metams ir tiek ilgesniam,
tiek trumpesniam laikotarpiui. Svarbiausi NT kainai veiksniai: makroekonominiai rodikliai,
suteikiamos  paskolos, pasitla, paklausa ir socialiniai veiksniai. Vadinasi, geresni
makroekonominiai rodikliai skatina zmones pirkti nekilnojamaji turta, o jeigu dar ir banky
teikiamos paslaugos, jy salygos yra palankios klientui, tai padidina galimybg ir norg jsigyti

nekilnojamajj turtg. NT kainas lemia turto pasiiila ir paklausa (¢ia jau suprantamas dalykas, kaip ir
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kiekvieno produkto rinkoje). Specialistai nurodo, kad didziausia kliditis NT kainy prognozavimui
yra neteisingos makroekonominiy rodikliy prognozés (jos yra pateikiamos pernelyg optimistiskos),
skurdi informacija i§ banky apie paskoly salygy keitimasi, perspektyvas ir pan. Taip pat tiksliai
prognozuoti kainas trukdo netiksliis demografiniai rodikliai (gyventojy skaicius, emigracija), kas
suklaidina vertinant nekilnojamojo turto paklausg. Greitai besikeiCiantys visuomenés poreikiai,
kuriuos sunku nuspéti, kartais prognozes padaro visiSkai neteisingomis. Svarbiausias
makroekonominis rodiklis NT kainai yra nedarbo lygis. Tai yra suprantama, nes, jei zmonés
nedirba, tai negauna pakankamai pajamy, todél NT jie neperka. Taip pat svarbiausias rodiklis yra ir
BVP, nes jis parodo bendra Salies ekonoming padétj. Trecioje vietoje pagal atsakymus yra Seimos
pajamos, nes jos daro jtaka zmoniy norui ir galimybei pirkti nekilnojamajj turtg. Taip pat svarbis
NT kainai rodikliai yra uzimtumas ir jmoniy skaiCius Salyje, kuris padidina poreikj pirkti
nekilnojamgji turta kaip jmonés buveing, veiklos vykdymo vietg. Itaka nekilnojamojo turto
prognozéms daro socialiniai veiksniai (pozitris j Seima, socialiné politika ir t.t.), demografiniai
veiksniai (gyventojy skaiCius, emigracija ir t.t.), teisiniai veiksniai (socialiné politika, mokesciai ir

pan.), banky veiksniai (paliikanos, paskolos sumos, laikotarpis ir t.t.).

4.2. Biity ir namy kainas lemiancéiy veiksniy analizé

Pasirinkty veiksniy ir bisty kainy rySio jrodymas. Siekiant prognozuoti nekilnojamojo
turto kainas 2017 metais, visy pirma, reikia jrodyti kainy priklausomybe nuo jvairiy rodikliy. Siuo
atveju jrodysime BVP, nedarbo ir jmoniy skai¢iaus jtakg biisto kainoms. Socialiniams rodikliy rysj
su NT kainomis jrodysime pateike gyventojy skaiciaus rodiklius.

15 paveiksle galima matyti BVP kitima 2007-2015 metais. Toks laikotarpis buvo pasirinktas,

nes parodo iKi krizinj, krizinj ir po krizinj laikotarpius.
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15 pav. Salies BVP to meto kainomis (mln. Eur), 2007-2015 m. (Saltinis:
http://osp.stat.gov.It/statistiniu-rodikliu-analize?id=8447 &status=A)

Matome, kad iki 2008 mety Lietuvos BVP augo, taciau, $alj iStikus ekonominei krizei, nuo
2008 iki 2009 mety BVP smarkiai krito. Véliau, nuo 2009 iki 2015 mety, pastebimas BVP augimas,
tod¢l galima teigti, kad nuo 2009 mety Salies ekonomika émé atsigauti po krizés. 2015 metais
Lietuvos BVP iSaugo beveik 4000 min. Eury lyginant su 2008 metais. Vadinasi, Lietuvos
ekonomika $iuo metu pralenkeé net iki krizinius metus.

Kalbant apie 2015 metus, kuomet BVP buvo didZiausias, reikia pabrézti, kad, anot Statistikos
departamento, 2015 m. ketvirtg ketvirtj Salies BVP sieké 9 552,2 min. eury. Atitinkamai lyginant Pa
2014 m. Ketvirtu ketviréiu, realus BVP pokytis sudaré 2,1 proc. Palyginti su 2015 m. treciuoju
ketvirciu, realus BVP pokytis sudaré 0,5 proc.

16 paveiksle galima matyti nedarbo lygio kitimo tendencijas 2007-2015 metais. Nedarbo lygis
lemia gyventojy pajamas ir geb¢jima pirkti nekilnojamajj turta.
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16 pav. Nedarbo lygis Lietuvoje 2007-2015 m. (Saltinis:
http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=a8420233-67f0-4115-a703-8934c8263e54)

Matome, kad nedarbo lygis Lietuvoje augo ir iki krizés (2008 m.), taciau nuo 2008 iki 2010
mety pastebimas staigus ir didziulis nedarbo lygio iSaugimas, nedarbas iSaugo keturis kartus nuo
2007 iki 2010 mety ir siekeé net 17,8 proc. Nors Salies BVP nuo 2009 mety augo, bedarbiy daugéjo
iki pat 2010 mety. 2010 metais, kai Salies ekonominé padétis éme stabilizuotis, geréti, nedarbo lygis
éme mazeti, taciau nuo 2010 iki 2015 mety jis sumazejo tik perpus, Siuo metu yra 9,1 proc., tai yra,
lyginant su 2007 metais, nedarbo lygis 2015 m. didesnis 2 kartais. Nors BVP 2015 metais yra
zenkliai didesnis nei 2007 metais, ta¢iau nedarbo lygis nesumazéjo iki Krizinio lygio. Nors
ekonoming situacija pager¢jo, dar daug zmoniy nedirba. Manoma, kad dalis asmeny jprato per krize
gyventi 1§ paSalpy, emigravo ir nepranesé valdzios institucijoms, jmonés atsargiau renkasi
darbuotojy skaiciy, stengiasi kuo maziau jy turéti, nes valstybéje padidé¢jo minimalus uzmokestis ir
pan.

,,Europos Sajungoje (ES) nedarbo lygis 2015 mety liepa, palyginti su birzeliu, sumazgjo
nezymiai, — nuo 9,6 proc. iki 9,5 proc. Tokius duomenis skelbia Europos Sajungos (ES) statistikos
agentiira ,,Eurostat”. Nors pokytis nedidelis, tai yra Zemiausias nedarbo lygis nuo 2011 m. birzelio
ménesio. Pra¢jusiais metais jis sudaré 10,2 proc. Tuo tarpu Lietuvoje nedarbo lygis neatsilieka nuo

ES vidurkio ir siekia 9,6 proc.* (Statyby naujienos). Vadinasi, Lietuvos nedarbo lygis néra didesnis
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uz ES, taCiau tai nenuramina, nes Lietuvoje zymiai maziau gyventojy nei kitose ES valstybése,
todél ir nedarbo lygis turéty buti mazesnis, turéty bti lengviau jdarbinti kuo daugiau asmeny.
17 paveiksle galima matyti jmoniy skai¢iaus kitimo tendencijas. Imoniy skaicius 2007-2015

metais Lietuvoje keitési, kadangi daug jmoniy krizés metu subankrutavo
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17 pav. Veikiantys iikio subjektai mety pradZioje (vnt.) (Saltinis:
http://osp.stat.gov.It/statistiniu-rodikliu-analize?id=2468&status=A)

Statistikos departamentas nepateikia duomeny apie jmones 2007 ir 2008 metais, todél
paveiksle matome analize nuo 2009 mety. Matome, kad nuo 2009 iki 2010 mety jmoniy skaicius
sumaz¢jo, taciau nuo 2010 iki 2011 mety zenkliai iSaugo, bet iki 2012 mety vél sumazéjo. Nuo
2012 iki 2015 mety pastebimas jmoniy skaiciaus didéjimas. 2015 metais, lyginant su 2009 metais,
imoniy skaicius iSaugo beveik 10000. Iki 2010 mety maZzéjo imoniy, nes po krizés daugelis jy
subankrutavo, o Saliai atsigavus po krizés, 2011 metais ja drgsiau kiirési naujos jmones, taciau 2012
metais dar senesnéms buvo pasibaiges bankroto procesas, todé¢l Siais metais atsispindi bendras
Jmoniy skai¢iaus sumaze¢jimas, nors Salis jau buvo atsigavusi.

18 paveiksle galima matyti busty kainy kitima 2007-2015 metais.
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18 pav. Biisto kainy Kkaita 2007-2015 m. (kaina uZ kv. m.) (Saltinis:
http://www.aruodas.lt/kainu-statistika)

Matome, kad 2007 m. buvo pasiektas nekilnojamojo turto kainy burbulas, taciau nuo 2007 iki
2013 m. kainos mazéjo. Taciau nuo 2013 iki 2015 m. pastebimas kainy augimas. Nuo 2009 m. émé
augti ir BVP, nuo 2010 m. pradéjo mazéti nedarbas, nuo 2013 m. padaugéjo jmoniy Lietuvoje. Visa
tai rodo, kad minétus rodiklius ir nekilnojamojo turto kainas sieja toks rysys:
1. Kuo BVP didesnis, tuo nekilnojamojo turto kainos did¢ja.
2. Kuo nedarbo lygis mazéja, tuo nekilnojamojo turto kainos auga.
3. Kuo daugiau jmoniy veikia Salyje, tuo nekilnojamojo turto kainos kyla.

19 paveiksle galima matyti gyventojuy skaiciaus kaita 2007-2015 metais.
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19 pav. Gyventojy skaicius Lietuvoje

Matome, kad gyventojy skai€ius Lietuvoje kasmet mazeja, nes daugelis lietuviy emigruoja |
kitas Salis, tatiau NT kainos nemazéja, nes grizg 1§ uzsienio lietuviai yra pajégiis finansiSkai
nusipirkti bustg. Be to i Lietuva atkeliauja pabégeliai, todél jiems taip pat reikia biisto. Vien
gyventojy skaicius neparodo NT kainy tendencijy.

Lietuva jau turi patirties integruojant treciyjy Saliy pilieéius. Lietuva jau nuo 2007-2013 mety
siekia integruoti tréiyjy Salies pilie¢ius. Kartu su Socialinés apsaugos ir darbo ministerija
igyvendino Europos pabégéliy fondo ir Europos fondo treciyjy $aliy pilie¢iy integracijai programas.
Siy programy déka Lietuvos valstybéje kuriama ir tobulinama prieglobséio prasymy sistema, kurios
gali prasyti gavusieji prieglobstj Lietuvoje uzsienio pilie¢iai. Vykdant projektus daugiau nei Per
vykdomus projektus daugiau kaip 10 tikstanciy treciyjy Saliy pilieciy gal€jo susipazinti su Lietuva,
jos kultiira, mokytis lietuviy kalbos, jgyti profesiniy kompetencijy ir pradéti nauja gyvenimg. 2014—
2020 metais migracijos, priglobsscio ir integracijos programa tesiama, kad padétumém
papégialiams. Prieglobsc¢io, migracijos ir integracijos fondo programg. Todél busty pabégéliams
reikés kiekvienais metais.

Makroekonominiy rodikliy prognozés 2017 m. Siekiant prognozuoti nekilnojamojo turto
kainas 2017 m., reikia i$analizuoti aptarty veiksniy, turin¢iy jtakg kainai, prognozes. Visy pirma,
1Sanalizuosime makroekonominiy rodikliy prognozes.

20 paveiksle pateikiamos Lietuvos banko prognozés. Paveiksle matome, kad nedarbo lygis

2017 m. sumazés visu procentu lyginant su 2015 metais. Taip pat 2017 metais yra prognozuojamas
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0,1 procento uzimtumo padidéjimas. Vadinasi, Lietuvos gyventojy didesnis skai¢ius 2017 m. dirbs,

todél didesnis skaicius gaus pajamas, didés gyventojy perkamoji galia, todél ir nekilnojamojo turto

paklausa gali didéti.

Nedarbo lygis UZimtuyjy skaiciaus
pokytis

20 pav. Nedarbo lygio ir uZimtumo prognozés (Saltinis:

https://www.lIb.lt/makroekonomines_prognozes)

02015
B 2016
2017

DnB bankas taip pat prognozuoja makroekonominiy rodikliy tendencijas, kurias galima

matyti 2 lentel¢je.

2 lentelé. Lietuvos makroekonominés prognozés (Saltinis:

https://www.dnb.It/It/apzvalgos/baltijos-saliu-makroekonomines-prognozes)

2015 2016 2017
Metinis realusis BVP pokytis, % 1,7 2,8 3,0
Metiné vidutiné infliacija, % -0,5 1,8 2,0
Vidutinis ménesinis bruto atlyginimas, metinis pokytis,% 55 5,0 5,0
Nedarbo lygis iSkylantis sezoniskai, % 9,0 8,0 7,0
ValdZios sektoriaus biudzeto balansas, santykis su BVP, % -1,1 -1,5 -0,7
Balansas einamosios sgskaitos, santykis su BVP, % -3,0 -2,0 -2,0
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Po daugiau, nei deSimtmecio pertraukos 2015 metai buvo pirmieji neigiamos vidutinés
metinés infliacijos metai (paskutinj kartg infliacija buvo neigiama 2003 metais). Kainos kritimg
lémé iSorés veiksniai, ypa¢ déle jtaka turéjo pasaulyje pigusios naftos kainos. Dél naftos pigimo
Lietuvoje sumazéjo energijos prekiy kainos, 0 tai ir buvo pagrindiné priezastis 1émusi neigiamg
infliacijg. Taciau manoma, kad padétis pasikeis, t. y. Siais metais ir 2017 m. infliacija jau turéty biiti
teigiama. Prognozuojama, kad $iais metais ji sudarys 0,5, 0 2017 m. — 1,8 proc. Tiesa, $iuo metu
numatyta infliacija 2016 m. yra gerokai maZesné nei buvo prognozuojama. Siuos prognozés
poky¢ius taip pat nulémé sumazéjusi naftos kaina: pastaraisiais ménesiais ji buvo daug pigesné, nei
buvo prognozuojama, todél vartotojams turéty pigti energijos kainos kur kas labiau nei buvo
tikimasi ankséiau. Kity — ne energijos — kainy prognozé nesikeicia, numatoma, kad kainos
palaipsniui turéty kilti.

,, Finansy ministerija prognozuoja, kad Siemet Lietuvos bendrasis vidaus produktas (BVP)
paaugs apie 2,5 proc., bet per ateinancius kelerius metus jo augimas nuolat spartés ir 2018 m.
pasieks 3,8 proc. Stabilumo 2015 m. programos projekte pateikiamg ekonominés raidos scenarijy
Salies BVP augimo tempas nuosekliai spartés: prognozuojama, kad 2015 m. BVP isaugs 2,5 proc.,
2016 m. — 3,2 proc., 2017 m. — 3,5 proc., 2018 m. — 3,9 proc. Prognozuojama, kad iki 2018-yjy
Lietuvos BVP kasmet augs 3-4%* (http://vz.lt/archive/article/2015/4/28/prognozuojama-kad-iki-
2018-uju-lietuvos-bvp-kasmet-augs-3-4#ixzz46vOI7wid).

3 lenteléje galima matyti dar daugiau makroekonominiy rodikliy prognozes.

3 lentelé. Makroekonominiy rodikliy prognozés (Saltinis:

https://www.seb.lt/infobankas/ekonomine-aplinka/makroekonomika/makroekonomikos-

prognozes)
Rodiklis 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 m. 2017 m.
m. m. m. m. m. m. (prognozé) (prognozé)
Realiojo BVP metinis 1,6 6,1 3,7 3,7 3,0 1,5 2,8 3,2
pokytis (-m
(proc.) ketv.)
Nominalusis BVP 28,028 31,263 33,335 34,962 36,444 27,630 37,846 39,512
(mlrd. Eur) (-
ketv.)
Ménesinis bruto vid. 614,4 6299 6464 6778 7145 7351 795,3 843,0
darbo uZmokestis (m
(be individualiy imoniy, ketv.)

IV ketv., Eur)
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Meénesinio bruto vid. 0,2 2,5 2,6 4,8 54 55 55 6,0
darbo uZmokescio (m
metinis pokytis ketv.)
(be individualiy jmoniy,
IV ketv., proc.)

Nedarbo lygis 17,8 15,4 13,4 11,8 10,7 9,2 8,0 7,7
(tyrimo duomenimis, (-
vidutinis, proc.) ketv.)

Matome, kad 2017 metais prognozuojamas nominaliojo BVP augimas, darbo uZmokescio
didé¢jimas, paskoly rezidentams suteikiamos sumos. Galima teigti, kad ekonominés prognozés 2017
m. Lietuvai yra tikrai geros.

,»Siuo metu atlyginimo poky¢iams Salies dikyje didele jtaka daro sparéiai augantis darbo
uzmokestis privac¢iame sektoriuje, ypac sektoriuose, kur jauc¢iamas didziausias darbuojy deficitas ir
poreikis iSsaugoti kvalifikuotus darbuotojus. 2015 m. pirmajj ketvirt] vidutinis ménesinis bruto
darbo uzmokestis Lietuvoje iSaugo 4,7 proc., antraji — 4,6 proc. (be individualiy jmoniy).
Privadiame sektoriuje jis atitinkamai augo 5,9 proc. ir 5,4 proc. (be individualiy jmoniy), o
valstybés sektoriuje — 3 proc. ir 3,5 proc.“ (http://www.bernardinai.lt/straipsnis/2015-09-10-finansu-
ministerijos-prognoze-siemet-bvp-augs-santuriau/134905).

Finansy ministerija numato, 2015 metais vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis, dél
vykstancios defliacijos Salies ekonomikoje turéty augti tuo paciu tempu, kaip ir praéjusiais metais.
Manoma, kad didés paklausa kvalifikuotos darbo jégos, veleniais laikotarpio metais taip pat
numatomas kainy kilimas, kuris turéty uZztikrinti gyventojy pajamy augima. Prognozuojama, kad
turéty augti ir vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis: 2016 m. jis didés — 5,3 proc., 2017 m. —
5,7 proc., 2018 m. — 6,2 proc.

4 lentelé. Paskoly prognozés (Saltinis: https://www.seb.lt/infobankas/ekonomine-

aplinka/makroekonomika/makroekonomikos-prognozes)

Rodiklis 2010 2011 2012 2013 2014 2015m. 2016 m. 2017 m.
m. m. m. m. m. (prognozé) (prognozé)
Kity PFI paskolos 17,867 16,922 17,100 16,790 16,541 17,031 17,464 18,162
rezidentams (lapkritis)
(laikotarpio pabaigoje,
mlrd. Eur)
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Kity PFI -4,9 -5,3 11 -1,8 -15 2,2 3,0 4,0
paskoly rezidentams (lapkritis)
metinis pokytis
(laikotarpio pabaigoje,
proc.)

Rezidenty indéliai 12,561 12,274 13,373 13,815 16,289 16,985 16,945 17,793
kitose PFI (lapkritis)

(laikotarpio pabaigoje,
mlrd. Eur)

Rezidenty indéliy 10,3 -2,3 9,0 3,3 17,9 13,1 3,0 5,0
kitose PFI metinis (lapkritis)
pokytis
(laikotarpio pabaigoje,
proc.)

Paskoly vid. 4,41 4,47 3,26 3,00 2,11 3,08 3,75 4,00
paliikany norma, (lapkritis)
eurais
(laikotarpio pabaigoje,
proc.)

Paklausos prognozés 2017 m. Tikimasi, kad keletas palankiy veiksniy vidaus paklausos
akstinamg atsigavimg skatins ir 2016-2017 m. Kaip matyti i§ dar labiau suSvelnéjusiy paskoly
teikimo salygy, pastarojo meto kredito apimciy poky¢iy ir sumazéjusio euro efektyviojo kurso,
ekonomikg ir toliau veikia ECB skatinamoji pinigy politika. Vartojima ir investicijas turéty skatinti
zemos naftos kainos, o vidaus paklausai bus naudinga Svelnesné¢ fiskaliné politika: tikétina, kad dél
dabartinio pabégéeliy antpludzio padidés valdZios sektoriaus vartojimas ir pervedimai namy tkiams.
Tikimasi, kad, mazéjant poreikiui mazinti privaciojo sektoriaus finansinj jsiskolinima, keleta
ateinanciy mety didés vidaus paklausa, skatinama didésianc¢iy investicijy. O geré¢janti padétis darbo
rinkose turéty skatinti vartojimg. Postimis euro zonos ekonominiam aktyvumui i§ pasaulio
ekonomikos atsigavimo, prieSingai, vis dar bus nedidelis, daugiausia d¢l 1€to besiformuojancios
rinkos ekonomikos Saliy augimo.

Kadangi gyventojy vartojimas augs, tai kartu didés ir nekilnojamojo turto paklausa.
Didéjancig paklausg 2017 m. lems ir didéjantis darbo uZmokestis, ir maZéjantis nedarbo lygis,
augantis jmoniy skai¢ius, kurios sukuria naujas darbo vietas.

Banko veiksniai 2017 m. Labiausiai zmonéms aktualios yra paliikanos, todél palikany
normy prognozeés yra svarbios NT kainy prognozavimui. ,,Gitanas Nauséda, SEB banko prezidento

patar¢jas, Nerijus Maciulis, ,,Swedbank® vyriausiasis ekonomistas, ir Zygimantas Mauricas,
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,Nordea Bank Lietuva“ vyriausiasis ekonomistas, VZ prognozavo, kad jau 2017 metais gali pradéti
Kilti paskoly paliikanos, 0 gal net 2016 m. pabaigoje. Indré Genyté-Pik¢iené, DNB vyriausioji
analitiké teigé, kad paskoly palikany norma turéty kilti 2018-2019 m. Larsas Christensenas,
Danijos ,,Danske Bank“ vyriausiasis analitikas, VZ nenurodé konkrediy mety, tadiau teigé, kad
esamomis sglygomis rekordiSkai pigios paskolos neturéty kisti dar kelerius metus.*
(http://vz.It/archive/article/2014/11/22/paskolu-palukanos-ims-kilti-ne-anksciau-2017-
m#ixzz46vVWEI3GO0).

Dar vienas svarbus banko veiksnys yra lengvatinés paskolos. ,,SEB bankas pasiras¢ sutart] su
Lietuvos Respublikos socialinés apsaugos ir darbo ministerija dél valstybés 1§ dalies
kompensuojamy biisto kredity teikimo 2015 — 2017 metais. Siuo laikotarpiu gyventojai, turintys
teise | valstybés paramg bistui jsigyti ar norintys nusipirkti pirmajj savo nekilnojamajj turta,
rekonstruoti ar pritaikyti jau turimg nejgaliyjy poreikiams, gali kreiptis paskolos i bet kuri SEB
banko skyriy. Gyventojai galés imti paskolas nuo 35 tokst. iki 87 tikst. eury.”
(https://www.seb.lt/naujienos/2015-08-20/seb-bankas-pradeda-teikti-valstybes-dalies-
kompensuojamus-busto-kreditus). Taigi, kol kas banky paliikanos nekils, Zmonés galés pasinaudoti
lengvatinémis paslaugomis, todél nekilnojamojo turto paklausa augs, tad ir kainos galés kilti.

Demografiniai rodikliy prognozés 2017 m. 21 paveiksle galima matyti gyventojy skai¢iaus
prognozes 2017 m.
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21 pav. Lietuvos gyventoju skaifiaus prognozés (Saltinis:

http://osp.stat.gov.lt/services-portlet/pub-edition-file?id=5665)
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Matome, kad 2017 metais Lietuvos gyventojy skai¢ius iSlieka stabilus, taip pat visa kreivé
nuo 2014 iki 2017 mety rodo stabilumg. Motery skaiCius visais metais yra didesnis, o, Zinant, kad
moterys siekia Seimyninio gyvenimo, tai nekilnojamojo turto paklausa neturéty sumazéti.
Gyventojy skaiCiaus stabilumas nekeis nekilnojamojo turto kainos nei j vieng puse.

Socialiniai pokyciai. 2017 m. prognozuojamas didesnis pabégeliy srautas Salyje.
,, Tarptautinis valiutos fondas (TVF) perspé¢ja, kad 1 Europg pliistanciy migranty skai¢ius nemazgs, o
iki 2017 mety pabaigos Senasis zemynas gali sulaukti net keturiy milijony atvykéliy, pranesa ,,The
Daily Mail“. Pagal naujausias organizacijos prognozes, tarp 2015-2017 mety kasmet Europa gali
pasiekti apie 1,3 min. migranty.” (http://pasaulis.Irytas.lt/ivykiai/tvf-prognozuoja-iki-2017-m-
europa-pasieks-4-milijonai-migrantu.htm). Kadangi pabégéliams reikés stogo vir§ galvos,

prognozuojama, kad nekilnojamojo turto paklausa iSaugs, todél ir kainos pakils.

4.3. Buty ir namy Klaipédoje kainy prognozé 2017metams

Klaipédos makroekonominiai rodikliai. Klaipéda Siandien yra pramonés, verslo, §vietimo ir
mokslo, kultiiros ir sporto, sveikatos ir turizmo ir rekreacijos, administracinis centras. Klaipéda yra
viena i§ sékmingiausiai besivystanéiy savivaldybiy Vakary Lietuvoje. Miestas sukuria apie 12 proc.
Salies BVP ir beveik 80 proc. Vakary Lietuvos BVP. Pagrindinius Klaipédos rodiklius galima
matyti 5 lenteléje.

5 lentelé. Regioninis BVP min. Eur, regioninis BVP vienam gyventojui tikst. Eur, 2014 m.

duomenys (Saltinis: http://www.klaipeda.It/lit/Ekonomine-situacija/1277):

Teritorija BVP tenkantis vienam regioniniam gyventojui Regioninis BVP min. Eur
(tikst. Eur)

Lietuvos 12,4 36 444,4 (100 %)
Respublika

Klaipédos apskritis 13,1 4 287,8 (11,8 %)
Kauno apskritis 12,3 7 189,7 (19,7 %)
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Matome, kad Klaipédos regioninis BVP vienam gyventojui yra didesnis nei valstybés ar
Kauno mastu. Tai rodo, kad Klaipédoje nekilnojamojo turto rinka yra paklausi. Klaipédos

makroekonominiy rodikliy prognozes galima matyti 6 lenteléje.

6 lentelé. Pagrindiniai $alies makroekonominiai rodikliai (Saltinis: Lietuvos Respublikos

finansy ministerija http://www.finmin.lt/web/finmin/aktualus_duomenys/makroekonomika)

2014(reik§mé Pokytis proc.
min. Eur.) 2015 2016 2017 2018

Makroekonominiai rodikliai

BVP palyginamosiomis kainomis 32798,8 1,9 3,2 3,5 3,9
BVP augimas 36308,9 1,9 4.7 5,7 6,4
Islaidos namy tikyje 21313,3 45 4.5 4.7 4.9
ISlaidos verslo sektoriuje 5762,5 1,3 0,6 0,6 0,6
Pagrindinio bendro kapitalo formavimas 6430,7 6,9 4,2 4,4 5,2
Eksportas prekiy ir paslaugy 26719,8 0,8 3,2 45 5,3
Importas prekiy ir paslaugy 26410,4 3,9 4,2 5,3 5,9

Matome, kad BVP Klaipédoje 2017 metais augs, vartojimo i§laidos taip pat augs, importas ir
eksportas taip pat didés. Vadinasi, Klaipédos ekonominé padétis 2017 metais bus geresné nei yra
dabar. Prekiy eksportas — tai produkty, kurie buvo uzauginti, pagaminti ar papildomai apdorojami
Salyje viduje iSvezimas | kitas Salis. 2011 m. pagrindinés Klaipédos apskrities jmoniy uZsienio
partnerés buvo Vokietija, Svedija, Jungtiné karalysté, Lenkija, Norvegija, Latvija, Pranciizija,
Ispanija, Danija, nustatyta remiantis Statistikos departamento prie LPV duomenimis.

Klaipédos darbo rodiklius galima matyti 7 lenteléje.

7 lentelé. Darbo rinkos rodikliai (Saltinis: Lietuvos Respublikos finansy ministerija

http://www.finmin.lt/web/finmin/aktualus_duomenys/makroekonomika)

Pokytis proc.
Rodiklio pavadinimas 2014(reikSmé)
2015 2016 2017 2018

Uzimti entojai, tukst. asmen agal entoj
syvenal ¥ (pagal gyv Jl11319,0 0,6 0,6 0,9 0,9
uzimtumo tyrimo apibrézima)
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Nedarbo lygis*, proc. (pagal entoju uzimtumo
Yd P (pagal gyventojy 10,7 9,4 8,8 7,8 6,5
tyrimo apibrézima)

Vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis, Eur.  676,4 4.8 5,3 5,7 6,2

Darbo uzmokescio fondas, min. Eur. 8501,0 6,1 6,0 6,3 6,8

Darbo naSumas, realus BVP vienam uzimtam
o 24,8 0,6 2,3 2,8 3,2
gyventojui, tukst. UR.

*Rodiklio reikSmé 2015-2018 m.

Matome, kad Klaipédoje 2017 metais nedarbo lygis mazés, darbo uzmokestis didés, dauges
uzimtyjy gyventojy. Tai labai geros prognozés, rodancios, kad Zmonés bus apriipinti pajamomis, jy
perkamoji galia didés.

8 lentel¢je galima matyti Klaipédos bendrosios pridétinés vertés struktira.

8 lentelé. Bendrosios pridétinés vertés struktiira Klaipédos apskrityje (Saltinis: Statistikos

departamentas prie LRV 2014 m. gruodzio 31 d.)

Ekonominés veiklos sektorius %
Miskininkysté, Zuvininkyste, medziokle, Zemes iikis 2,5 %

Statyba 7,5 %

Nekilnojamasis turtas, nuoma ir kita verslo veikla 14,6 %
Viesasis valdymas 10,9 %
Pramoné 23,9 %
Prekyba, viesbuciai ir restoranai 40,5 %

Matome, kad nekilnojamasis turtas sudaro 14,6 proc. bendrosios pridétinés vertés. Tai rodo,
kad nekilnojamojo turto rinka yra svarbi visam Salies biudzetui. Remiantis VI ,,Registry centras®
duomenimis, per 2014 metus Klaipédos mieste buvo sudaryti 2.922 buty pirkimo-pardavimo

sandoriai, o tai — 8,4 proc. daugiau nei praéjusiais metais. Buty pardavimo mastai 2014 m.
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Klaipédoje, kaip ir kituose didziuosiuose miestuose sumazejo. 2014 m. paskutinj mety ketvirt] buvo
sudarytos 617 pirkimo-pardavimo sandoriy, o tai net 11,6 proc. maziau nei tuo paciu laikotarpiu
2013 m. Taciau, Klaipédos miestas tur¢jo ir savitumy. Klaipédoje, kitaip nei Vilniuje ar Kaune,
pirminéje rinkoje naujy buty pardavimai 2014 mety paskutinj ketvirt] augo apie 7 proc. ir sieké 62
proc. Tiesa, jei lygintume su antrine buty rinka, Sis segmentas néra zenklus, todél ir apéiuopiamos
jtakos bendram buty sandoriy rezultatui neturéjo. IS viso Klaipédoje 2014 metais buvo parduota 286
naujos statybos buty.

Nekilnojamojo turto kainy prognozé 2017 m. 2015 metai palyginti su pareitais metais
Nekilnojamojo turto rinka nebuvo aktyvi. 2015 metais Lietuvoje buvo sudaryti 27.652 buty
pirkimo-pardavimo sandoriai — 9,8 proc. maziau nei 2014 metais, 11.908 individualiy namy
pirkimo-pardavimo sandoriai — 7 proc. maziau nei 2014 metais ir 28.464 Zemés sklypy pirkimo-
pardavimo sandoriy — 1,8 proc. maziau nei 2014 metais. Tokius rezultatus 1émé labai vangiai
prasideje 2015 metai. Taciau nekilnojamojo turto pirkimo pardavimo sandoriy padaugéjo antroje
mety puséje, kai rinka atgavo pusiausvyra, todél geresnés rinkos situacijos tikimasi 2016 metais.
DidZiuosiuose Lietuvos miestuose, tokiuose, kaip Vilniuje, Kaune, Klaipédoje bei Siauliuose
antriné rinkos situacija tapo geresné, vidutinis buty kainy augimas iSaugo 5-8 proc., tai lémé
aktyvesné mety pabaiga. Kituose Lietuvos miestuose, tokiuose, kaip Panevézys, Alytus butai per
metus pabrango apie — 2-3 proc., 0 kituose, mazesniuose Lietuvos miestuose kainos nesikeité. Taip
pat isliko stabilios ir individualiy namy kainos. Pageréjo situacija naujos statybos buty rinkoje,
Vilniuje per metus parduota apie 3.680 buty, t.y. apie 20 proc. daugiau nei 2014 metais. Klaipédoje
— parduota apie 210 naujy buty, t.y. apie 27 proc. maziau nei 2014 metais, Kaune tais paciais metais
parduota apie 290 naujy buty, t.y. apie 15 proc. maZziau nei 2014 metais, Palangoje — apie 240 buty,
t.y. apie 40 proc. maziau nei 2014 metais, Neringoje — parduota apie 16 buty, t.y. perpus maziau nei
2014 metais.

2015 metais sumazéjo naujos statybos buty pasiiila — NT plétotojai visuose miestuose pasitlé
maziau naujos statybos buty nei 2014 metais. Sostinéje naujy buty buvo pasiiilyta apie 3.650, t.y. 24
proc. maziau nei prie§ metus, Kaune — 114 buty, t.y. 4,8 proc. maziau nei ankstesniais metais,
Klaipédoje — 176 butus, t.y. 33 proc. maziau nei ankstesniais metais, Palangoje — 132 butai, t.y. 3,8
karto maziau nei ankstesniais metais, o Neringoje nebuvo pasitilytas nei vienas naujas butas (2015-
2016 EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA).

Klaipéda yra Lietuvos didmiestis, kuriame yra daug traukos centry. Gyventojams sitiloma
naujos statybos butai, kotedzai. Analizuojant Klaipédos rajono biisto sandorius, 2015 labiausiai
i§siskyre individualiy namy segmentas. Nors 2015 mety pabaiga buvo rekordiSkai aktyvi, taciau
2016 metais numatoma, kad Klaipédos rajono individualiy namy rinka turéty dar labiau aktyvéti,

tod¢l galima daryti prielaida, kad aktyvumo ,,Jlubos* dar néra pasiektos ir ateityje tik kils. Nors
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paklausa didéja, taciau individualiy namy kainos islicka stabilios, taip yra dél rinkoje pasirodanciy
naujy dalyviy su papildomais pasitilymais. Klaipédoje 2015 metais taip pat didéjo tik senos statybos
buty kainos — vidutiniSkai 5-6 proc. Klaipédoje 2015 metais Nekilnojamojo turto pardavéjai
pardavé apie 210 naujos statybos buty, 0 tai yra 27,3 proc. maziau nei ankstesniais metais. 2015
metais rinkai buvo pasitlyti 176 nauji butai, arba 32,8 proc. maziau nei 2014 metais, todél nicko
nuostabaus, kad investuotojai nerodo didelio aktyvumo plétojant naujus projektus. Remiantis V]
»Registry centras® duomenimis: 2015 metais buto segmente i§ viso buvo sudaryti 2.694 pirkimo-
pardavimo sandoriai, t.y. 7,8 proc. maziau nei praéjusiais metais. Taip pat 2015 metais buvo
pastebétas individualiy namy segmento sandoriy padidéjimas. Per 2015 metus Klaipédos mieste
sudaryti 144 pirkimo-pardavimo sandoriai — 6,7 proc. daugiau nei 2014 metais. Klaipédos rajone
sudaryti 596 pirkimo-pardavimo sandoriai — 2,4 proc. daugiau nei 2014 metais. I$siskyré zemés
sklypy segmento pirkimo-pardavimo sandoriy tendencijos 2015 metais. Per apzvelgiama laikotarpj
Klaipédos mieste sudaryta 141 Zemés sklypy pirkimo-pardavimo sandoris — 17,5 proc. daugiau nei
per 2014 metus. Klaipédos rajone sudaryti 1.654 Zemés sklypy pirkimo-pardavimo sandoriai — 1,3
proc. maziau nei per 2014 metus. 2015 metais Nekilnojamojo turto specialistais Klaipédoje pardavé
naujos statybos buty apie 210, o tai yra 27,3 proc. maziau nei ankstesniais metais. 2015 metais
rinkai buvo pasiiilyta 176 nauji butai, arba 32,8 proc. maziau nei 2014 metais, todél nenuostabu, jog
investuotojai nerodo didelio aktyvumo plétojant naujus projektus (2015-2016 EKONOMIKOS IR
NT RINKOS APZVALGA).

2016 mety kovo ménesj visuose Salies didmiesCiuose buvo pastebéti teigiami buty kainy
poky¢iai. Vilniuje uzfiksuotas 0,3 proc. buty kainy pakilimas ir vidutiné kvadratinio metro kaina
pasieke 1.344 Eur (+4 Eur/m2) remiantis ,,Ober-Haus*“ duomenimis. Per metus buty kainos
sostingje pakilo 4,7 proc., o nuo paskutinio zemiausio kainy lygio, kuris buvo uzfiksuotas 2010
mety geguze, jos yra pakilusios 16,4 proc. (+189 Eur/m2). Kaune, Klaipédoje, Siauliuose ir
Panevézyje kovo ménesj atitinkamai pasieké 0,2 proc., 0,1 proc., 0,7 proc. ir 0,4 proc. buty kainy
augimas ir vidutin¢ kvadratinio metro kaina atitinkamai pakilo iki 950 Eur (+2 Eur/m2), 990
Eur/m2 (+1 Eur/m2), 571 Eur (+4 Eur/m2) ir 537 Eur/m2 (+2 Eur/m2).

Klaipédos pagrindiniai susisiekimo taskai, tai jiry uostas, gelezinkelio stotis ir autobusy
stotis. Klaipédoje yra kelios desimtys vieSbuciy, 10 sveciy namy, 6 kataliky baznycios, 3 staciatikiy
cerkvés, 2 sentikiy cerkvés, 1 sinagoga, 1 evangeliky liuterony baznyc¢ia, 5 muziejai, 4 teatrai ir 15
sporto centry. Klaipéda yra svarbiausias Vakary Lietuvos ekonomikos centras. Klaipédos uostas
sékmingai dirba, uoste didéja priimamy kruiziniy laivy skai¢ius. Taip pat Klaipédos uostas
konkuruoja su rytinéje Baltijos pakrantéje esanciais uostais (Ryga, Liepoja, Talinas). Klaipéda

traukia turistus, kuriems reikia, kur apsistoti, tod¢l nekilnojamojo turto paklausa yra didelé.

58



Klaipédos rinkoje populiariausi yra ekonominés klasés butai. Todél Siy buty pardavimai
sudaro didziausig dalj. Analizuojant Klaipédos nekilnojamojo kainy tendencijas buvo pastebéta, kad
naujos statybos sektorius siek tiek skyrési nuo kity Lietuvos didmiesciy:

e ckonominés klasés buty kaina vidutiniSkai sieké 1.162 EUR/kv.m ir per metus
nepakito.

e vidutinés klasés buty kaina vidutiniSkai sieké¢ 1.297 EUR/kv.m ir per metus mazéjo
0,9 proc.

e prestizinés klasés buty kaina vidutiniskai sieké 1.950 EUR/kv.m ir maz¢jo 1 proc.

e Nezenkliis pokyciai puvo pastebéti naujos statybos buty kainos, tai galéjo nulemti
besikeiciancios buty pasiiilos strukttiros.

e 2016 metais kainos islieka stabilios.

Klaipédos rajone yra 686 daugiabuéiai gyvenamieji namai, kuriuose daugiau nei 3 butai. Siuo
metu ruoSiama jgyvendinti pastaty atnaujinimo programa néra pirma. Naudojantis anks¢iau buvusiy
programy, privaciomis ar skolintomis 1éSomis rajone turime renovuotus ar renovuojamus iki 10
daugiabuc¢iy namy — Gargzduose, Drevernoje, Kretingaléje ir kitur. Dabartiné programa ruosiama,
taciau kol kas néra visiSkai aiSku dél jos finansavimo, ar bus renovuojami pastatai, kuriy Siluminiai
rodikliai geri, bet pastatai avarinés biiklés, bei pastatai, kuriuose butai ne visi uzimti. Zadama, kad
savivaldybés jgyvendinant §ig programg turés daugiau jtakos nei turé¢jo anksciau, taciau kaip bus 1§
tikryjy, pamatysime (Banevicius, 2013).

Taigi, atsizvelgiant j iSanalizuotas 2017 m. nekilnojamojo turto veiksniy prognozes, daromos
tokios nekilnojamojo turto Klaipédoje prognozeés:

1. Buty kainos augs, bet neZymiai.

2. Namy kainos augs.

3. Nekilnojamojo turto paklausa didés dél pabégeliy skaiciaus, didéjanciy
uzmokesciy.

4. Nekilnojamojo turto pasiila augs, nes dél did¢jancios paklausos (pabégéliy,
did¢janciy uzdarbiy ir pan.) reikés daugiau nekilnojamojo turto.

Apibendrinant nekilnojamojo turto kainy ir tas kainas lemianciy veiksniy 2017 prognozes,
galima teigti, kad nedarbo lygis 2017 m. sumazés visu procentu lyginant su 2015 metais. Taip pat
2017 metais yra prognozuojamas 0,1 procento uzimtumo padidéjimas. Vadinasi, Lietuvos
gyventojy didesnis skaicius 2017 m. dirbs, todé¢l didesnis skaiCius gaus pajamas, didés gyventojy
perkamoji galia, todél ir nekilnojamojo turto paklausa gali didéti. 2017 metais augs BVP, jmoniy
skaiCius Lietuvoje, darbo uzmokestis, paskoly limitai, palikany norma isliks stabili, SEB bankas
teiks lengvatines paskolas, gyventojy skaiCius tik nezymiai sumazés, pabeégéliy srautas padidés,
teisiniy kliti¢iy nenusimato, Klaipéda ir toliau bus traukos centru, susisiekimo centru tarp valstybiy,
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todé¢l nekilnojamojo turto rinka Klaipédoje klestés: augs buty, namy kainos, didés nekilnojamojo

turto paklausa ir pasiiila.
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ISVADOS IR REKOMENDACIJOS

1. 2005-2010 metais nekilnojamojo turto kainos Kkito taip: 2005-2008 smarkus
didéjimas; 2008-2009 — staigus kritimas; 2010 m. — atsigavimas. kainy pakilimas,
2010-2014 m. stabilumas; 2014-2015 m. kainos nekito, bet sumazéjo pirkimas,
todél ateityje kainos dél sumazéjusios paklausos gali sumazéti. Per deSimtmet]
nekilnojamojo turto kainos drastiSkai keitési net kelis kartus, tad zmonéms
nelengva buvo prisitaikyti prie tokiy pasikeitimy, daugelis asmeny nukentéjo,
patyré nuostoliy dél sumazéjusiy busto kainy. Statyby bendrovés patyré didziulius
nuostolius, nuosmukius po nekilnojamojo turto kainy burbulo sprogimo. Tokie
pokyc¢iai pamoké, kad reikia vertinti ir stebéti nekilnojamojo turto kainas, jy
tendencijas bei veiksnius, darancius jtaka kainoms.

2. Nekilnojamojo turto kainy nustatymo problemos yra netiksli informacija arba
dezinformacija apie Salies ekonominius rodiklius, turto patobulinimy netikslus
suzymeéjimas, asmeninio turto, esancio nekilnojamajame turte, ir nekilnojamojo
turto atskyrimas. Dél to tampa sunku tiksliai prognozuoti nekilnojamojo kainas
ateityje. Svarbiausios problemos, kurios apsunkina tiksly kainy prognozavima, yra
netiksli informacija apie Salies makroekonominius rodiklius (valdZia pateikia
informacija, kad nedarbo lygis mazé¢ja, BVP auga, nors matomi dar tik menki
pageréjimai; pateikiamos pernelyg optimistinés prognozes, kurios nepasitvirtina);
skurdi iSankstiné informacija apie Salies finansinius rodiklius (skolas, mokesciy
augimg ir pan.); menka informacija i§ banky apie numatomas paskoly salygy
perspektyvas ateityje; greitai besikeiCiantys visuomenés poreikiai.

3. Nekilnojamasis turtas yra nekilnojamojo turto rinkos objektas, pasizymintis savo
fiziniu nepajudinamumu 1§ vietos nepakeiciant jo sudéties, savybiy. Nekilnojamasis
turtas pasizymi kaip vienetinio tipo, nes néra kito tokio pacio nekilnojamojo turto.
Nekilnojamasis turtas — tai visi pastatai, butai, zemés sklypai, patalpos ir kitas
neperkeliamas i§ vietos turtas. Nekilnojamojo turto rinkoje preké yra ne pats
nekilnojamasis turtas, bet nuosavybés teis€s ] jj. Nekilnojamojo turto kainai jtakg
daro ekonominiai, socialiniai, pasitlos, teisiniai veiksniai. Taip pat kainas lemia
Salies demografiniai rodikliai bei politiniai veiksniai. Vertinant visus veiksnius, yra
prognozuojamos nekilnojamojo turto kainy kitimo tendencijos.

4. Nekilnojamojo turto kainy prognozavimas yra labai svarbus bankams, jmonéms,
NT perkantiems ir parduodantiems asmenims, investuotojams, statyby sektoriui.

Nekilnojamojo turto kainos daugiausiai yra prognozuojamos metams ir tiek
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ilgesniam, tiek trumpesniam laikotarpiui. Svarbiausi NT kainai veiksniai:
makroekonominiai rodikliai, suteikiamos paskolos, pasitila, paklausa ir socialiniai
veiksniai. Vadinasi, geresni makroekonominiai rodikliai skatina Zzmones pirkti
nekilnojamgjj turta, o jeigu dar ir banky teikiamos paslaugos, jy salygos yra
palankios klientui, tai padidina galimybg¢ ir norg jsigyti nekilnojamgjj turtg. NT
kainas lemia turto pasitla ir paklausa (¢ia jau suprantamas dalykas, kaip ir
kiekvieno produkto rinkoje). Specialistai nurodo, kad didziausia klititis NT kainy
prognozavimui yra neteisingos makroekonominiy rodikliy prognozés (jos yra
pateikiamos pernelyg optimistiSkos), skurdi informacija i§ banky apie paskoly
salygy keitimasi, perspektyvas ir pan. Taip pat tiksliai prognozuoti kainas trukdo
netiksliis demografiniai rodikliai (gyventojy skaiCius, emigracija), kas suklaidina
vertinant nekilnojamojo turto paklausg. Greitai besikei¢iantys visuomenés
poreikiai, kuriuos sunku nuspéti, kartais prognozes padaro visiskai neteisingomis.
Svarbiausias makroekonominis rodiklis NT kainai yra nedarbo lygis. Tai yra
suprantama, nes, jei zmones nedirba, tai negauna pakankamai pajamy, todél NT jie
neperka. Taip pat svarbiausias rodiklis yra ir BVP, nes jis parodo bendra Salies
ekonoming padétj. Trecioje vietoje pagal atsakymus yra Seimos pajamos, nes jos
daro jtaka Zmoniy norui ir galimybei pirkti nekilnojamajj turta. Taip pat svarbis
NT kainai rodikliai yra uzimtumas ir jmoniy skaicius Salyje, kuris padidina poreikj
pirkti nekilnojamaji turta kaip ijmonés buveine, veiklos vykdymo vieta. Jtakg
nekilnojamojo turto prognozéms daro socialiniai veiksniai (poZzilris | Seima,
socialiné politika ir t.t.), demografiniai veiksniai (gyventojy skai€ius, emigracija ir
t.t.), teisiniai veiksniai (socialiné politika, mokes€iai ir pan.), banky veiksniai
(paltkanos, paskolos sumos, laikotarpis ir t.t.).

Nedarbo lygis 2017 m. sumazés visu procentu lyginant su 2015 metais. Taip pat
2017 metais yra prognozuojamas 0,1 procento uzimtumo padidéjimas. Vadinasi,
Lietuvos gyventojy didesnis skaicius 2017 m. dirbs, todél didesnis skaiCius gaus
pajamas, didés gyventojy perkamoji galia, todél ir nekilnojamojo turto paklausa
gali dideti. 2017 metais augs BVP, imoniy skai¢ius Lietuvoje, darbo uzmokestis,
paskoly limitai, paliikany norma iSliks stabili, SEB bankas teiks lengvatines
paskolas, gyventojy skaiCius tik nezymiai sumazes, pabégéliy srautas padidés,
teisiniy kliti¢iy nenusimato, Klaipéda ir toliau bus traukos centru, susisiekimo
centru tarp valstybiy, todél nekilnojamojo turto rinka Klaipédoje klestés: augs buty,

namy kainos, didés nekilnojamojo turto paklausa ir pasiiila.
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6. Siiloma: kiekvienoje jstaigoje, susijusioje su nekilnojamuoju turtu, suformuoti
nekilnojamojo turto kainy prognozavimo komanda; asmenims, prie§ perkant

nekilnojamajj turtg ar jj parduodant, pasikonsultuoti su NT specialistais.

63



10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

LITERATURA

Aleknavicius A. Nekilnojamojo turto vertinimas. Metodiniai patarimai. Akademija. 2007.
Galiniené B. Turto ir verslo vertinimo sistema, Vilnius: Vilniaus universiteto leidykla. 2004.
Geanakoplos J. The Leverage Cycle, in Cowles Foundation Discussion Paper, Yale
University. 2009.

Jakutyté-Sungailiené¢ A. Turto samprata Lietuvos civilingje teiséje. // Socialiniy moksly
studijos, 2009, Nr. 3(3), p. 213-227 .

Kardelis K. Moksliniy tyrimy metodologija ir metodai. Kaunas: Judex. 2002.

Kiyak D. Produkto vertés sampratos koncepcija kainodaros procese. // Regional Formation
and Development Studies, 2009, Nr. 1 (9).

Koetter M., Poghosyan T. Real estate prices and bank stability // Journal of Banking &
Finance, 2010, Nr. 34, p. 1129-1138.

Leika M., Valentinait¢ M. Busto kainy kitimo veiksniai ir banky elgsena Vidurio ir Ryty
Europos Salyse.// Pinigy studijos. Ekonomikos teorija ir praktika, 2007, Nr. 2, p. 5-23.
Luobikiené 1. Sociologiniy tyrimy metodika. Mokomoji knyga. Kaunas: Technologija. 2003.
Misitinas A. Nekilnojamojo turto sektoriaus pokyciai Lietuvos iikio kontekste. // Lietuvos
statistikos darbai, 2011, Nr. 1 (50), p. 49-57.

Racickas E., Vasiliauskaité A. Global Financial Crisis and its impact on Lithuanian
Economy // Economics and Management, 2010, Nr. 15.

Raslanas S., Tupénaité L. Individualiy namy vertinimo ypatumai, taikant lyginamosios
vertes metoda. Prieiga per interneta: <
http://It.It.allconstructions.com/portal/categories/35/1/0/1/article/1436/individualiu-
namuvertinimo-ypatumai-taikant-lyginamosios-vertes-metoda>.

Rinkos apzvalga 2015 m. Prieiga per interneta:
http://www.inreal.lt/media/editor/inreal/rinkos-apzvalgos/INREAL_RLN_2014-

2015 rinkosapzvalga LT _6.pdf.

Rinkos apzvalga 2016 m. Prieiga per interneta:
http://www.inreal.lt/media/editor/inreal/rinkos-

apzvalgos/2016/NT _tendencijos_2016_kovas.pdf.

Rutkauskas V. A., Belinskaja L. Bisto kainy burbulo sprogimas — problemos vertinimas. //
Ekonomika, 2007, Nr. 79, p. 7-27.

Rutkauskas V. A., Martinkuté R. Investicijy portfelio anatomija ir valdymas. Vilnius:
Technika. 2007.

64



17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

Rutkauskas A. V. Nekilnojamojo turto plétoté, investicijos ir rizika. Vilnius: Technika.
2001.

Rutkauskas A. V., Plakys V., Stdzius V. Magistro mokslinis darbas: forma, struktiira ir
procesas. Vilnius: Technika. 2011.

Simanavi¢iené Z.; Keizerien¢ E. 2011. Makroekonominiy veiksniy jtaka Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkos krizei // Ekonomika ir vadyba 2011: 16-osios tarptautinés
mokslinés konferencijos pranesimy medziaga, p. 323-329.

Simanavi¢iené Z., Keizeriené E., Zalgiryt¢ L. Lietuvos nekilnojamojo turto rinka:
nekilnojamojo turto ir statybos sgnaudy kainy analize. // Ekonomika ir vadyba, 2012, Nr. 17
(3), p. 1035-1043.

Skominas V. Makroekonomika. Vilnius: Vilniaus universiteto leidykla. 2006.

Stasiukynas A. Pastaty klasifikavimo ypatumai. 2011. Prieiga per interneta:
http://dspace.vgtu.lt:8080/bitstream/1/810/1/44 StasiukynasS6.pdf.

Statistika: nedarbas Lietuvoje neatsilicka nuo ES vidurkio. Prieiga per interneta:
http://www.statybunaujienos.lt/naujiena/Statistika-nedarbas-Lietuvoje-neatsilieka-nuo-ES-
vidurkio/5476.

Stevenson S. Modelling Housing Market Fundamentals: Empirical Evidence of Extreme
Market. // Real estate economics, 2005, Nr. 36 (1), p. 1-29.

Timinskaité V. Statybos ir nekilnojamojo turto rinka ekonominés krizés kontekste. 14-0si0s
Lietuvos jaunyjy mokslininky konferencijos ,,Mokslas — Lietuvos ateitis 2011 mety
teminés konferencijos straipsniy rinkinys.

Turto vertinimo procesas. Prieiga per interneta:
http://www.manoinvesticijos.lt/pics/file/turto%20vertinimo%20procesas.pdf.

Vaitkiené R., Pilibaityté V. Vertés vartotojui kiirimo ir santykiy su vartotojais vystymo
procesus integruojantis modelis. // Taikomoji ekonomika: sisteminiai tyrimai, 2008, Nr. 2
(2), p. 45-57.

Venclauskiené D., SnieSka V.; Vasiliauskiené L. Skirtingos kainos tam paciam
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto objektui pereinamosios ekonomikos $alyje? //
Ekonomika ir vadyba 2011: 16-osios tarptautinés mokslinés konferencijos pranesimy
medziaga. Kauno technologijos universitetas.

Williams K. C. Core qualities of successful marketing relationship. // Journal of
Management and Marketing Research, 2012, Nr. 9, p. 1-29.

Zvireliené R. Santykiy rinkodaros esmé ir vieta rinkodaros mokslo kontekste. // Ekonomika

ir vadyba: aktualijos ir perspektyvos, 2005, Nr. 5, p. 424-428.

65



31. Zvireliené R., Bu¢ianiené I. Santykiy marketingo dimensijy vaidmuo islaikant vartotojus. //
Verslas: teorija ir praktika, 2008, Nr. 9 (4), p. 272-280.

32. TapaceBuu N.W. Ananus naBectuiuii B HenBmkuMocTh. Cankt-Ilerepoypr. 2000.

33.2015-2016  ekonomikos ir NT rinkos apzvalga. Prieiga per interneta:
http://www.cobalt.legal/file/repository/publications/pdf/2015_16_metine_NTapzvalga_Inrea
|_Siauliu_bankas_Cobalt_1.pdf

66



PRIEDAS
ANKETA

AS esu Kauno Technologijos universiteto studenté Monika Raudonyté. Atlieku tyrima,
kurio tikslas yra suZinoti nekilnojamojo turto kainy tendencijas, prognozavimo svarbg ir kylancias
problemas. Jisy atsakymai padés nustatyti nekilnojamojo turto prognozavimo svarbg, problemas,
nekilnojamojo turto kainas lemiancius veiksnius. Gauti atsakymai bus panaudoti tik baigiamajame
(magistro) darbe. Anketa yra anonoiminé, todél vardo ir pavardés nurodyti nereikia. Jei Kkils
klausimy, rasykite man el. pastu.

Jums tinkantj atsakymo variantg pazymékite. I$ anksto dékoju uz Jusy atsakymus.

1. Jusy patirtis prognozuojant nekilnojamojo turto kainas:

* iki 5 mety;

*  6-10 mety;

* 11-15 mety;

« 16 ir daugiau.

2. Kuriam laikotarpiui prognozuojate nekilnojamojo turto kainas?

« Iki vieneriy mety;

Ateinantiems metams;

Dviems-trims ateinantiems metams;

Penkmecdiui;

Desimtmeciui;

Ir trumpesniam, ir ilgesniam laikotarpiui.

3. Kokios nekilnojamojo turto kainy tendencijos yra pastebimos $iais metais?

Kainos auga;
e Kainos iSlieka stabilios;

e Kainos mazéja.

4. Pazymékite 5 svarbiausius veiksnius, lemiancius nekilnojamojo turto kainas.

Nekilnojamojo turto rodikiai (vieta, dydis, pastatymo metai ir pan.)

Nekilnojamojo turto pasiiila
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*  Nekilnojamojo turto paklausa

«  Salies makroekonominiai rodikliai
»  Socialiniai veiksniai

»  Teisiniai veiksniai

*  Suteikiamos paskolos, jy salygos

»  Demografiniai rodikliai

®  Kita (JVATAINKITE)....uveeiiiiiieiiiie it

5. Ar nekilnojamojo turto kainy prognozés, kurias numatéte Jus, pasitvirtino?
«  Pasitvirtino visos

»  Pasitvirtino dauguma

*  Pasitvirtino maziau negu pusé

*  Nepasitvirtino nei viena

6. Su kokiomis problemomis susiduriate prognozuojant nekilnojamojo turto kainas?

*  Neteisingos makroekonominiy rodikliy prognozés

*  Qreitai besikeiCiantys visuomenés poreikiai ir pozitiriai

*  Netiksliis demografiniai rodikliai (emigravusiy pilieciy skaicius ir pan.)

*  Skurdi informacija apie paskoly salygy keitimasi

*  Nekilnojamojo turto agentiiry nurodomos didesnés kainos nei rinkos skelbimy
portaluose

* Skurdi ir netiksli informacija apie Salies finansinius rodiklius (valiuty kursy
svyravimai ir pan.)

e Nekilnojamojo turto kainy prognozavimo specialisty neprofesionalumas ir klaidos

I (1 W G131 USROS P PP PRPR

7. Kaip reikéty patobulinti ir palengvinti nekilnojamojo turto kainy prognozavimo

priemones ar biidus, kad Jums buty lengviau atlikti tikslesnj prognozavima?
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8. Ivertinkite nekilnojamojo turto kainy prognozavimo svarbg Zemiau pateiktiems

kriterijams nuo 1 iki 5. ( 5- labai svarbu; 4- svarbu; 3 — nelabai svarbu; 2 — nesvarbu; 1 — visiskai

nesvarbu);

Kriterijai

5 balai

4 balai

3 balai

2 balai

1 balas

NT perkanc¢iam asmeniui

NT parduodanciam asmeniui

NT prekyba besivercian¢ioms jmonéms

Statyby bendrovéms

Pinigus i NT investuoti norintiems

Salies valdziai

Bankams

Salies ekonomikai

NT pasiiilai

NT paklausai

9. Kokie makroekonominiai rodikliai labiausiai lemia nekilnojamojo turto kainas? (galima

Zyméti daugiau nei 1 variantg)
e BVP;
e Nedarbo lygis:
e Uzimtumas;
e Seimos pajamos;

e Imoniy skaicius salyje

L (G I8 2153 7 0 ) TSP

10. Kokie socialiniai rodikliai lemia nekilnojamojo turto kainas (galima zyméti daugiau nei

1 variantg)?
e Nusikalstamumas;
e Susituokusiyjy skaicius;
e Seimos sudétis;
e Alkoholizmo ir narkomanijos
e Nuomuotojy skaicius;

e Stovinciy buty eiléje skaicius;

mastai;

e Kaimo ir miesto gyventojy pasiskirstymas;
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Kita (jrasyti)

11. Kokie demografiniai rodikliai yra svarbiausi nekilnojamojo turto kainai? Pazyméti 3.

(1 — svarbiausias (10 baly); 2 — maziau svarbus (5 balai); 3- maziausiai svarbus (1 balas)).

Gimusiy skaicius;

Mirusiy skaicius;
Gyventojy skaicius;

Salies pilie¢iy skaicius;
Emigravusiyjy skaicius;
Tautiniy mazumy skaicius;
Pabégeéliy skaicius;
Pasiskirstymas pagal Iytis;
Gyventojy amZius;

Kita (jrasyti)

12. Kokie teisiniai veiksniai turi didZiausios jtakos nekilnojamojo turto kainai? Pazymekite

Mokesc€iy politika;

Pirkimo-pardavimo sutar¢iy reglamentavimas;
Galimybés gauti socialinj blistg reglamentavimas;
Socialiné politika;

Banky kontrolés reglamentavimas;

Kita (jrasyti)

13. Kokie banky veiksniai lemia nekilnojamojo turto kainas? Pazymékite 3 svarbiausius.

Paliikany norma;

Dengiamos nekilnojamojo turto kainos dalis procentais;
Paskolos laikotarpis;

Veiksmai, nesugebé¢jus iSsimokeéti;

Biisto draudimo privalomumas;

Kita (jrasSyti)
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14. Kokia Jasy nuomoné, ar gali pasikartoti nekilnojamojo turto kainy burbulas, koks buvo

iki ekonominés krizés, ateityje? Kodél?

71



