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SUMMARY

Real estate market is intrinsically related to the other markets and it usually leaves a large
impact on both the economic growth and the recession. The real estate market is affected by other
markets and the economy; it is necessary to analyze the causes of the growing real estate market
prices. Key factors affecting the real estate price fluctuations should be economic growth inflation
and the interest rates found within the bank credit indicators; yet the price fluctuations are not always
consistent. This is due to the many different reasons and one of those reasons (the most complicated
one) may affect the price so much that the other reasons will not influence it at all.

The object of thesis: the factors that influence the real estate market prices.

Research object: to evaluate the changes within the real estate market prices as well as their
influence factors.

Work objectives:

1. To analyze the changes to the real estate market prices as well as the main topic.

2. The present the real estate market concept and its structure;

3. To identify affecting factors ant methods of the changes to the real estate pricing;

4. To create the evaluation methodology for the real estate market prices;

5. To find out the factors which influence the real estate market pricing changes in
Lithuania.

The VI Registry centras, Lietuvos statistikos departamento and UAB “Ober—Haus* statistical
data about the real estate market prices changes (2010-2015) was analyzed. | have identified the
cause of shortage in the real estate market. For this reason, | have prepared an analytical study of the
real estate market price changes in Lithuania and have adapted an analytical stages model. The
findings of the study have confirmed the hypotheses, which has assumed that the real estate prices

changes have complex influences from various factors.
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IVADAS

Temos aktualumas. Nekilnojamo turto rinka glaudziai siejasi su kitomis rinkomis (pavyzdziui,
finansy, statybos (tiek darby, tiek jrankiy, tiek medziagy), zmogiskyjy istekliy ir pan.), todél turi
reikSmingos jtakos ekonomikai, jos plétrai ar nuosmukiui. Dél nekilnojamo turto rinkos svarbos
kitoms rinkoms bei ekonomikai biitina analizuoti prieZastis, kurios lemia nekilnojamo turto rinkos
kainy poky¢ius. Nors vieni pagrindiniy veiksniy, lemianéiy nekilnojamojo turto kainy svyravimus,
turéty biiti ekonomikos augimo, infliacijos ir banky kredity paliikany normy rodikliai, taciau kainy
svyravimai ne visada atitinka $iy rodikliy svyravimus. Taip atsitinka dél daugelio priezasciy ir
sudétingiausia tai, kad viena i§ ty prieZasCiy gali paveikti kaing taip stipriai, kad kitos priezastys
tiesiog nebeturés jai jtakos. Lietuvoje, palyginti su kitomis Vakary Europos arba JAV S$alimis,
nekilnojamojo turto rinka, kurioje egzistuoja priva¢iosios nuosavybés forma, yra jauna - duomeny,
kurie galéty suteikti daugiau informacijos apie kainy svyravimus, néra daug (V. Azbainis, 2009).

Nekilnojamojo turto rinkos ypatumus Lietuvoje nagringjo V. Azbainis (2009), Z.
Simanavicien¢ ir kt. (2012), L. Tupénaiteé ir kt. (2009) bei kiti autoriai. UzZsienyje nekilnojamojo turto
kainy kitima nagrinéjo J.Y. Campbell (2007, 2011), A. Mian ir kt. (2011), C. Crowe ir kt. (2013) bei
Kiti autoriai.

Darbo problema. Mokslinéje literatiiroje jvardijama, kad nekilnojamojo turto rinkos kainy
poky¢iams jtakos gali turéti jvairGs bendrieji ir ekonominiai veiksniai. D¢l Sios prieZasties labai
svarbu i$skirti ir jvertinti, Kurie batent veiksniai turi didziausig jtakg nekilnojamo turto rinkos kainy
kaitai Lietuvos rinkoje. Taciau mokslingje literatiiroje néra iSsamiy modeliy, kurie leisty
kompleksiskai jvertinti reikSminga ekonominiy (statistiSkai pagrindziamy) ir kity (statistiskai sunkiai
pagrindziami) veiksniy jtaka nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciams.

Tyrimo objektas — nekilnojamojo turto rinkos kainy kitimo veiksniai.

Tyrimo tikslas — jvertinti nekilnojamojo turto rinkos kainy kitimg lemiancius veiksnius.

Darbo uzdaviniai:

1.  ISnagrinéti nekilnojamojo turto rinkos kainy pokyc¢ius ir tyrimy problematika;

2. ISnagrinéti nekilnojamojo turto rinkos sampratg ir struktiirg;

3. Susisteminti nekilnojamojo turto verte lemiancius veiksnius bei vertés nustatymo
metodus;

4.  Sudaryti nekilnojamojo turto rinkos kainy Kitimo veiksniy vertinimo metodologija;

5. Ivertinti veiksnius, lemianc¢ius nekilnojamo turto kainy pokyc¢ius Lietuvoje.

Darbo metodai: Lietuvos ir uzsienio autoriy mokslinés literatiiros analizé, palyginimas ir
sisteminimas, ekonominiy statistiniy rodikliy analiz¢ ir sisteminimas, regresin¢ analiz¢, ekspertinis
vertinimas rangavimo metodu, statistiniy rodikliy ir koeficienty skai¢iavimas, grafinis vaizdavimas.
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1. NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS KAINU KITIMO PROBLEMATIKA

Lietuvoje iki 2008 m. nekilnojamo turto kainos sparciai augo. Taciau nuo 2008 m. pabaigos
ekonomika peréjo j recesijg. D¢l Sios priezasties nekilnojamo turto kainos nebekilo, o sandoriy
skai¢ius sumazéjo. Nuo 2011 m. nekilnojamo turto kainos stabilizavosi, 2013 m. vél pradéjo augti, 0
sandoriy skaicius - didéti. Grei¢iausiai tam jtakos turéjo tuo metu planuojamas, o 2015 m. jvestas
euras. Nekilnojamo turto rinka yra svarbi ir nuolat besikeiCianti sritis. Dél Sios prieZasties biitinas
nuolatinis minétos rinkos stebéjimas ir tyrimas. Siame skyriuje pateikta nekilnojamo turto kainy

poky¢iy analizé 2010 — 2015 m. ir nagrinéjami mokslininky tyrimai atitinkama tema.
1.1.Nekilnojamojo turto rinkos pokyciai Lietuvoje 2010-2015 m.

Siame skyriuje atliekama nekilnojamo turto rinkos pokyéiy apzvalga Lietuvoje 2010-2015 m.,
remiantis V] Registry centro, Lietuvos statistikos departamento ir UAB ,,Ober—Haus* nekilnojamo
turto pateiktais statistiniais duomenimis.

Iregistruoty parduoty gyvenamuyju biisty (egzistavusios, naujo ir viso fondo) vidutinés 1
kv. m. kainos poky¢iai Lietuvoje. SkaiCiuojant buisto kainy pokyc¢ius taikomos fiziniy ir juridiniy
asmeny pirkimo ir pardavimo, pirkimo iSsimokétinai ir lizingo sutartyse oficialiai deklaruojamos

sandoriy kainos, jregistruotos V] Registry centro sandoriy duomeny bazéje.

1. lentelé. [registruoty parduoty gyvenamyjy busty vidutinés 1 kv. m. kainos (egzistavusios,
naujo ir viso fondo kainos) poky¢iai Lietuvoje lyginant su 1998 m. IV ketviréiu (sudaryta darbo
autorés, pagal VI Registry centro duomenis)

Egzistavusio fondo Naujo fondo Viso fondo
] Absoliutiis pokyc¢iai, ) Absoliutiis poky¢iai, ] Absoliutiis pokydiai,
Metai Kainos proc. Kainos proc. Kainos proc.
poky¢iai, — poky¢iai, poky¢iai,
proc. Bazinis! Granzdlnls proc. Bazinis | Grandinis proc. Bazinis | Grandinis
2010 274,58 565,70 296,63
2011 284,38 9,80 9,80 528,88 -36,83 -36,83 300,48 3,85 3,85
2012 267,13 -7,45 -17,25 585,10 19,40 56,23 290,65 -5,98 -9,83
2013 275,33 0,75 8,20 610,65 44,95 25,55 301,08 4,45 10,43
2014 289,25 14,68 13,93 668,53 102,83 57,87 324,00 27,38 22,93
2015 303,93 29,35 14,68 672,95 107,25 4,43 339,40 42,78 15,40
Vidurkis 282,43 5,87 605,30 21,45 308,70 8,56

! Bazinis absoliutaus poky¢io rodiklis gaunamas tada, kai palyginimo bazé yra pastovi (dazniausiai lyginama su
pradiniu eilutés lygiu), Ay, = y; — V(o)

2 Grandinis absoliutaus poky¢io rodiklis gaunamas tada, kai palyginimo bazé kinta (lyginama su pries tai esanciu
lygiu), Ayg = yi — Yiq



Norint i8analizuoti egzistavusiy, naujo ir viso fondo parduoty gyvenamyjy busty vidutiniy 1 Kv.
m. kainy poky¢ius lyginant su 1998 m. uzfiksuotomis kainomis, 1 lenteléje ir 1 paveiksle remiantis
VI Registry centro 2010-2015 m. duomenimis pateikiama Siy poky¢iy analizé.

Remiantis 1 lenteléje ir 1 paveiksle pateikta informacija galima teigti, kad viso fondo visy
jregistruoty parduoty gyvenamuyjy bisty vidutinés 1 kv. m. kainos nagriné¢jamu laikotarpiu (nuo 2010
iki 2015 m.) augo palyginti su 1998 m. IV ketvirc¢iu. 2010 m. is padidéjimas sieké beveik 3 kartus,
0 2015 m. — 3,4 karto. Egzistavusio fondo jregistruoty, parduoty gyvenamyjy biisty vidutinés 1 kv.
m. kainos nagrin¢jamu laikotarpiu taip pat didéjo. 2010 m. $is augimas sieké beveik 2,8 karto, 2015
m. — 3 kartus (palyginti su 1998 m. IV ketvir¢iu). Dar didesnis kainy augimas pastebimas naujo fondo
visy jregistruoty ir parduoty gyvenamuyjy biisty vidutinés 1 kv. m. kainos poky¢iuose. 2010 m. kainos
iSaugo beveik 5,7 karto, 0 2015 m. — 6,7 karto (palyginti su 1998 m. IV Ketvir¢iu).

Didziausias viso fondo visy jregistruoty bei parduoty gyvenamyjy busty vidutinés 1 kv. m.
kainos padidéjimas (palyginti su ankstesniais metais) nustatytas 2014 m. Tuomet, lyginat su 2014 m.,
nekilnojamo turto kainy pasikeitimo absoliutus pokytis sudaré 22,93 proc.; egzistavusio fondo — 2015
m, (14,68 proc.), o naujo fondo — 2014 m. (57,87 proc.). Autorés nuomone, spartesnj nekilnojamo
turto kainy kilimg 2014-2015 m. galéjo lemti tam tikri geréjantys Salies ekonominiai rodikliai,

optimistiskesnes entojy nuotaikos de ateities perspekt €1 palankios pasko 1nansavimo
ptimistiSkesnés gyventojuy ikos dél jy ateities perspektyvy bei palankios paskoly fi '

salygos.

700,00
650,00
600,00
550,00
500,00
450,00
400,00
350,00
300,00
250,00

200,00
2010 2011 2012 2013 2014 2015

Egzistavusio fondo Naujo fondo Viso fondo

1. pav. Jregistruoty bei parduoty gyvenamyjy bisty (egzistavusioS, naujo ir viso fondo)
vidutinés 1 kv. m. kainos poky¢iai Lietuvoje palyginti su 1998 m. IV ketvir¢iu, proc. (sudaryta darbo
autorés, pagal VI Registry centro duomenis)
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Norint i8analizuoti egzistavusio, naujo ir viso fondo parduoty gyvenamuyjy busty vidutiniy 1 Kv.

m. kainy poky¢ius reikia juos palyginti su ankstesniu ketviréiu. Siy poky¢iy analizé pateikiama 2

lenteléje ir 2 paveiksle remiantis V] Registry centro 2010-2015 m duomenimis.

2. lentelé. registruoty, parduoty gyvenamyjy busty (egzistavusio, naujo ir viso fondo) vidutinés
1 kv. m. kainos poky¢iai Lictuvoje lyginant su ankstesniu ketvir¢iu (sudaryta darbo autorés, remiantis
VI Registry centro duomenis)

Egzistavusio fondo Naujo fondo Viso fondo

Metai Kairls)s. Absoliu:)f:z gokyéiai, Kairjps. Absoliu:)f:z gokyéiai, Kairy.)s. Absoliu:;‘;z gokyéiai,

poky¢iai, ____| pokycdiai, ___| poky¢iai, _

proc. Bazinis Gragdlnl proc. Bazinis Gran;dlnl proc. Bazinis Gragdlnl

2010 101,13 95,73 98,88

2011 100,60 -0,53 -0,53 102,15 6,43 6,43 100,83 1,95 1,95
2012 97,78 -3,35 -2,82 101,75 6,03 -0,40 98,58 -0,30 -2,25
2013 101,85 0,73 4,08 103,48 7,75 1,72 102,28 3,40 3,70
2014 100,58 -0,55 -1,28 102,50 6,77 -0,97 101,73 2,85 -0,55
2015 103,40 2,27 2,83 100,65 4,93 -1,85 102,63 3,75 0,90
Vidurkis 100,89 0,45 101,04 0,98 100,82 0,75

Remiantis 2 lenteléje ir 2 paveiksle pateikta informacija matyti, kad jregistruoty ir parduoty

gyvenamyjy bisty vidutinés 1 kv. m. kainos poky¢iai Lietuvoje lyginant su ankstesniu ketvir¢iu viso

fondo ir naujo fondo buvo 2012—-2013 metais, 0 2010-2011 metais — naujo fondo. Autorés nuomone,

naujo fondo jregistruoty bei parduoty gyvenamyjy bisty vidutinés 1 kv. m. kainos nuo 2010 mety iki

2011 mety kilo sparciau nei egzistavusio fondo, nes jy paklausa buvo didesné uz pasiiilag. 0 dauguma

naujo fondo biisty buvo parduoti dar pilnai né nepastatyti.
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102,00
101,00
100,00
99,00
98,00
97,00
96,00
95,00

2010

2011

Egzistavusio fondo

2012 2013

Naujo fondo

2014

Viso fondo

2015

2. pav. Jregistruoty parduoty gyvenamuyjy biisty (egzistavusios, naujo ir viso fondo) vidutinés
1 kv. m. kainos poky¢iai Lietuvoje, palyginti su ankstesniu ketvirciu, proc. (sudaryta darbo autorés,
pagal V] Registry centro duomenis)
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Naujo, esamo ir visy biisty jsigijimo metiniai kainy poky¢iai Lietuvoje. Norint iSanalizuoti
naujy, esamy ir visy bisty jsigijimo kainy metinius pokyc¢ius 3 paveiksle pateikiama Lietuvos
statistikos departamento skelbiama §iy poky¢iy statistiné 2010-2015 m. informacija.

8,00
6,00
4,00
2,00
0,00
-2,00
-4,00
-6,00

-8,00
2010 2011 2012 2013 2014 2015

Naujo bdsto jsigijimas 0,75 2,40 2,58 -1,15 2,08 0,05
Esamo bdsto jsigijimas 0,20 1,15 -0,80 1,28 1,13 1,10
Visy bisty jsigijimas -7,05 6,63 -0,23 1,23 6,45 3,68

Naujo bdsto jsigijimas Esamo bdsto jsigijimas Visy bisty jsigijimas

3. pav. Naujo, esamo ir visy biisty jsigijimo metiniai kainy poky¢iai Lietuvoje, proc. (sudaryta
darbo autorés remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis)

Remiantis 3 paveiksle pateikta informacija matyti, kad busty kainy pokytis (naujo, esamo ir
visy biisty jsigijimo kategorijose) 2011, 2014 ir 2015 m. yra teigiamas. Minétais metais naujy biisty
1sigijimo metinis kainy pokytis sudar¢ nuo 0,05 proc. 2015 metais iki 2,40 proc. 2011 metais; esamy
busty jsigijimo metinis kainy pokytis svyravo nuo 1,10 proc. 2015 m. iki 1,15 proc. 2011 m.; tuo
tarpu visy biisty jsigijimo metinis kainy pokytis sudaré nuo 3,68 proc. 2015 m. iki 6,45 proc. 2014 m.
Taciau atkreiptinas démesys i tai, kad 2010, 2012, ir 2013 m. tam tikrose bisto jsigijimo kategorijose
pasitaiko neigiamas kainy pokyc¢io rodiklis.

Gyvenamyjy biisty kainy pokyciai didZiuosiuose Lietuvos miestuose. UAB ,,Ober—Haus*
kiekvieng ménesj pateikia didziyjy Lietuvos miesty gyvenamuyjy biisty kainy indeksg — OHBI®. Sis
rodiklis paremtas per ilgus jmonés veiklos metus surinktais statistiniais duomenimis apie gyvenamuyjy
biisty kainas ir jy poky¢ius Vilniuje, Kaune, Klaipédoje, Siauliuose ir Panevézyje).

Norint iSanalizuoti nominaliojo indekso poky¢ius didZiuosiuose Lietuvos miestuose 4 paveiksle
pateikiami nominaliojo indekso poky¢iai Vilniuje, Kaune, Klaipédoje, Siauliuose ir Panevézyje

2010-2015 m.

3 OHBI indekso bazinis laikotarpis — 1994 m. sausio ménuo, baziné indekso reiksmé lygi 100. Visos skelbiamos
OHBI indeksy ir pokyciy reik§més apvalinamos iki vieno skaitmens po kablelio tikslumo. OHBI indeksas skaiciuojamas
kas ménesj ir skelbiamas nuo 2009 m. liepos ménesio. Siekiant uZtikrinti gauty rezultaty tikslumq ir operatyvumg OHBI
indekso skaiciavimams naudojami jvairiis informacijos ir duomeny Saltiniai: UAB ,,Ober—Haus“ nekilnojamo turto
sukaupta informacija ir duomeny bazés, valstybiniy ir privaciy institucijy duomenys bei kiti informacijos ir duomeny
Saltiniai, kurie gali turéti jtakos galutiniams rezultatams.
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600,0

500,0
400,0
300,0
200,0
100,0

0,0

2010 2011 2012 2013 2014 2015

mmmm Vilniaus NI pokytis 494,7 498,2 491,2 504,7 530,7 549,7
mm Kauno NI pokytis 490,4 481,9 467,7 459,3 463,8 465,4
Klaipédos NI pokytis 453,3 4444 441,3 442,6 448,9 453,9
Siauliy NI pokytis 446,5 427,0 419,4 423,4 427,9 433,0
I Panevézio NI pokytis 470,8 462,5 450,2 446,4 456,6 458,6
e | jetuvos (5 didmiesciy) NI pokytis 482,4 479,3 471,3 476,7 492,6 503,9

4. pav. Nominaliojo indekso poky¢iai, proc. (sudaryta darbo autorés pagal UAB ,,Ober—Haus*
duomenis)

Remiantis 4 paveiksle pateikta informacija matyti, kad nagrinéjamu laikotarpiu kardinaliy
nekilnojamo turto kainy pasikeitimy (lyginant didZiuosius Lietuvos miestus) nebuvo. Didziausias
kainy augimas pastebimas Vilniuje. Per 6 metus (nuo 2010 iki 2015 m.) Vilniuje nekilnojamo turto
kaina pakilo 11,12 proc.; Klaipédoje - 0,13 proc. Kaune, Siauliuose ir Panevézyje nekilnojamo turto
kaina sumazéjo (atitinkamai 5,10 proc., 3,02 proc. ir 2,59 proc.). Nagrinéjamo laikotarpiu bendra
didZiyjy miesty nekilnojamo turto kainy kaitos tendencija iSliko teigiama ir 2010 — 2015 m.
laikotarpiu sudaré 4,46 proc.

Norint i$analizuoti nominaliojo indekso metinius poky¢ius didziuosiuose Lietuvos miestuose 5
paveiksle pateikiami nominaliojo indekso metiniai poky¢iai Vilniuje, Kaune, Klaipédoje, Siauliuose
ir Panevézyje 2010-2015 m.

Remiantis 5 paveiksle pateikta informacija matyti, kad nagrinéjamu laikotarpiu visuose
didziuosiuose Lietuvos miestuose (iSskyrus Vilniy) didziausias metinis nekilnojamo turto kainy
sumazéjimas pastebimas 2010 m., tuomet Sis sumaz¢jimas sudaré¢ 3,0 proc. Sparciausiai kainos
maz¢jo Kaune ir Klaipédoje (atitinkamai 8,3 proc. ir 4,9 proc.). Tuo tarpu nuo 2014 m. kainos didéjo
ir §is padidéjimas sudaré 3,3 proc. Sparciausiai kainos augo Vilniuje ir Panevézyje (atitinkamai 5,2
proc. ir 2,3 proc.).

Remiantis autorés pateiktomis V] Registro centro, Lietuvos statistikos departamento ir UAB
,,Ober—Haus* nekilnojamo turto kainy poky¢iy statistiniy duomeny analizémis matyti, kad skirtingy
Saltiniy duomenys truput] skiriasi, tam jtakos turi skirtingy Saltiniy individualios skai¢iavimo
metodikos, taciau nekilnojamo turto kainy didéjimo ar mazéjimo kitimo tendencijos iSlieka tos

pacios.
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2010 2011 2012 2013 2014 2015
mmmm Vilniaus NI metinis pokytis 0,1 0,7 -1,4 2,7 5,2 3,6
Kauno NI metinis pokytis -8,3 -1,7 -2,9 -1,8 1,0 0,3
Klaipédos NI metinis pokytis -4,9 -2,0 -0,7 0,3 1,4 1,1
Siauliy NI metinis pokytis -3,1 -4,4 -1,8 1,0 1,1 1,2
I PanevéZio NI metinis pokytis -3,1 -1,8 -2,7 -0,8 2,3 0,4
e— | jot 5 didmiesciy) NI tini
ietuvos (5 didmiesciy) NI metinis 3 06 17 11 33 23

pokytis

5. pav. Nominaliojo indekso metiniai pokyciai, proc. (sudaryta darbo autorés remiantis UAB
,,Ober—Haus* duomenimis)

Apibendrinant jvairiy Saltiniy nekilnojamo turto kainy pokycius 2010-2015 m. galima teigti,
kad 2011 m. nekilnojamo turto kainos émé po truputj kilti. Tai, autorés nuomone, galima susieti su
faktu, kad sumazéjus pasitikéjimui bankine sistema (po banko AB Snoras bankroto paskelbimo)
padaugéjo atvejy, Kuriy metu gyventojai nusprendé savo indélius ar Kitas santaupas investuoti j
nekilnojamq turtq. 2012 m. (palyginti su ankstesniais metais) nekilnojamo turto kainos truputi
sumazéjo, 0 2013 m. — vél nezymiai kyla. Tai, autorés nuomone, galima susieti su stipréjancia Salies
ekonomika bei palankiomis paskoly finansavimo sqlygomis, nes 2013 m. tarpbankinés palitkany buvo
itin mazos. 2014 ir 2015 m. toliau auganti Lietuvos ekonomika, optimistiskesnés gyventojy nuotaikos
dél jy ateities perspektyvy lemé iSaugusiq nekilnojamo turto paklausq, kas ir léemé nekilnojamo turto
rinkos kainy augimg.

Toliau darbe nagring¢jami ir pateikiami jvairiy mokslininky nekilnojamo turto rinkos kainy

poky¢iy tyrimai ir jy problematika.

1.2. Nekilnojamojo turto rinkos kainy pokyciu tyrimy problematika

Nekilnojamojo turto rinkos kainy poky¢iai didé¢jimo ar mazéjimo linkme yra jprastas reiskinys,
taciau 2008 m. finansy krizé ypac stipriai sukrété Sig rinkag nusmukdydama kainas . Norint iSvengti
tokiy drastisky nuosmukiy yra rekomenduojami issamiis moksliniai tyrimai, kuriy pagrindu pagrjstas
nekilnojamojo turto rinkos reguliavimas buty atitinkamai taikomas.

M. Leikos ir M. Valentaités (2007) nuomone, ekonominiai modeliai, taikomi kainy burbuly
tyrimams, biisto kainy kitima trumpu laikotarpiu paprastai paaiskina tik i§ dalies, be to, biisto kaina
aiSkinama kaip pervertinta ir nutolusi nuo pusiausvyros kainos. Sis trikumas, nurodantis, kad

daugelyje pasaulio rinky yra susidargs biisto kainy burbulas (t. y. po tokio didelio kainy kilimo jos
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turi staiga sumazéeti), paskatino tyréjus skirti ,,fundamentaligjg* ir ,,spekuliacing* biisto kainy kilimo
dalis. Tyrimai ir jy rezultatai skiriant ,,fundamentaligjg” ir ,,spekuliacing buisto kainy kilimo dalis

pateikti 3 lenteléje.

3. lentelé. Tyrimai ir jy rezultatai skiriant ,,fundamentaligja® ir ,,spekuliacing™ busto kainy
kilimo dalis (sudaryta darbo autorés, pagal jvairius Saltinius)

TYRIMAS METAI TYREJAI REZULTATAI

Kinijos  bisto 2006 | J. Hu, L. Su, S. Jin, | Kinijoje busto kainy kilimg, nepaisant jo spartos, daugiausia

rinkos W. Jiang lémé fundamentalis veiksniai.

modeliavimas

Airijos  biisto 2005 S. Stevenson Pabréziama spekuliacinio elemento reikSme.

rinkos tyrimas

Akcijy  rinkos 1986 H. Lawrence | Rinkos dalyviy numatoma kaina gali gerokai ir ilgai skirtis nuo

modelis (2002) | Summers (W. | fundamentaliy veiksniy lemiamos kainos, bet, nepaisant tokiy
Peng) atsitiktiniy nukrypimy, vidutiné kaina lygi fundamentaliy

veiksniy lemiamai kainai. Nukrypimy atsiranda dél vadinamojo
pirkimo bumo, kuris susidaro j rinkg jeinant naujiems jos
dalyviams — matydami, kad prekés kaina kyla, pirkéjai skuba ja
isigyti prie$ prekei dar labiau pabrangstant. Véliau naujy rinkos
dalyviy mazéja, todél prekés kaina grjzta prie fundamentaliy
veiksniy lemiamos kainos.

Tarptautinis valiutos fondas taip pat tyrinéjo nekilnojamo turto rinka. I$ atlikty tyrimy (2003,
2004, 2006, 2008, 201 1) rezultaty matyti, kad po kelerius metus trunkanc¢io nuolatinio nekilnojamojo
turto kainy kilimo daZniausiai seka staigus jy kritimas. Taciau atkreiptinas démesys ] tai, kad kainos
vis tik licka mazdaug 20 proc. didesnés negu buvo pradinis jy didéjimo taskas. Vertinant $iuos kainy
poky¢ius galima i$skirti tai, kad jie priklauso nuo staigiy makroekonominiy* poky¢iy ir atotriikio nuo

fundamentaliy veiksniy, pateikty 6 paveiksle.

Nekilnojamo turto kainy
poky¢iai

Kainos atotruikis nuo
fundamentaliy veiksniy
lemiamos kainos

Staiglis makroekoniminiai
pokyciai

6. pav. Nekilnojamo turto kainy poky¢iy veiksniai (Sudaryta darbo autorés remiantis
Tarptautinio valiutos fondo duomenimis)

4 Makroekonominiai poky¢iai — paliikany normy padidéjimas, konkurencingumo praradimas ar kiti veiksniai,
lemiantys ekonomikos per¢jima j Zemesng ekonominio ciklo faze.
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M. Leika ir M. Valentaité (2007) teigia, kad spartaus busto kainy kilimo Vidurio ir Ryty
Europos valstybése priezas¢iy dazniausiai ieSkoma analizuojant fundamentalius veiksnius: paliikany
normy mazéjima, paskoly prieinamuma, busto pasitilos ir paklausos santykj, buisto rinkos dalyviy
lakes¢iy poky¢ius, pasiiilos administracinius apribojimus ir kt. Sie veiksniai daugiau ar maZiau veikia
visy Saliy busto rinkas. Taciau Vidurio ir Ryty Europos valstybése, kitaip nei ES Salyse senbuvése,
kylant biisto kainoms tuo pat metu vyko ir sparti finansy rinky plétra. Sis procesas j Vidurio ir Ryty
Europos valstybiy finansy rinkas jtrauké naujus dalyvius — tiek finansy institucijas, tiek jy klientus
(namy tkius ir jmones), imancius paskolas ar besinaudojancius kitomis finansy institucijy
teikiamomis paslaugomis.

Kadangi nekilnojamas turtas yra salyginai brangus pirkinys, nenuostabu tai, jog didzioji dalis
tokiy pirkiniy yra jsigyjami skolinantis pinigus i§ banky. Dél Sios priezasties buisto kainos kitimas
siejamas su banky elgsenos pasikeitimu. Banky elgsenos pasikeitimas, skatinantis nekilnojamo turto
kainy kilimg (mazinamais reikalavimais paskolos uzstatui (paskolos ir uzstato santykiui) ir skolininko
pajamoms (pajamy ir uzstato santykiui), galiausiai — sumaz¢&jusiomis paliikany normomis) pateiktas

7 paveiksle (M. Leika ir M. Valentaité, 2007).

Nekilnojamo turto
kainy kilimas

Sumazéjusios Mazinamas paskolos
palikany normos ir uzstato santykis

Mazinamas pajamy
ir uzstato santykis

7. pav. Banky elgsenos pasikeitimas, skatinantis nekilnojamo turto kainy kilimg (sudaryta
darbo autorés, pagal M. Leika ir M. Valentaitg, 2007)

Bankai, siekdami gauti kuo didesnj pelng numato tokias paskoly teikimo salygas (pavyzdziui,
pateiktas 7 pav. ir kitas), kurios garantuoja didziausig grazg esant tam tikram rizikos mastui. Taciau
kiti nekilnojamo turto rinky tyrimai rodo, kad struktiiriniai veiksniai ir banky elgsena nekilnojamo
turto kainai turi nevienodg poveikj. Tyrimai ir jy rezultatai dél strukttriniy veiksniy ir banky elgsenos

poveikio nekilnojamo turto kainai pateikti 4 lentel¢je.
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4. lentelé. Strukturiniy veiksniy ir banky elgsenos poveikis nekilnojamo turto kainai (sudaryta
darbo autorés, pagal jvairius $altinius)

TYRIMAS METAI TYREJAI REZULTATAI
Olandijos 2000 | J.Irene de Greefir T. | Basto kaina priklauso ne tik nuo $alies BVP, tenkan¢io
nekilnojamojo turto Ralph de Haas 1 gyventojui, realiosios palikany normos, namy tkiy
rinka skai¢iaus, bet ir nuo biisto paskoly apimties, kuriai
jtakos turi ir biisto kaina.
Honkongo 2002 | W. Peng Pagrindiniai tokio kitimo veiksniai yra lukesciai apie
nekilnojamojo turto biisimas basto kainas, nedarbo lygis, biisto paskoly
rinka paliikany norma, skirtumas tarp namy tikiy skaiéiaus ir

valstybés nuomojamy biisty.

JAV nekilnojamojo | 2004 | Jonathan McCarthy | Biisto kainos ilgu laikotarpiu daugiausia priklauso nuo
turto rinka ir Richard W. Peach | busty kiekio, namy tkiy pajamy (prilyginamy ilgalaikiy
prekiy ir paslaugy vartojimo islaidoms), investicijy }
bustg ir statybos jmoniy sgnaudy. Trumpu laikotarpiu,
be minéty veiksniy, bsto rinkai jtaka daro ir namy ikiy
finansinis turtas, nuomos kainos poky¢iai, Zemés kaina,
biisto pasitila ir liikes¢iai apie blisimas biisto kainas.

Bisto kainy ir | 2006 Kostas Tsatsaronis ir | Svarbiausi buisto kainy didéjimo veiksniai yra infliacija,
fundamentaliy Haibin Zhu banky kreditas, trumpalaiké palikany norma. Nustatyta,
makroekonominiy kad pajamos nebuvo reik§mingas bisto kainy kitimo
veiksniy priklausomybé veiksnys.

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis jvairiais Saltiniais

Anot V. Rudzikienés ir V. Azbainio (2012), ypatingai dideli poky¢iai matomi pereinamosios
ekonomikos $aliy nekilnojamo turto rinkose. Autoriy nuomone, jie susiformuoja dél smarkiy
ekonomikos procesy svyravimy ir daznai nepagristai dideliy vartotojy lukes¢iy. Paskutinio
ekonominio ciklo sukeltas staigus kainy augimas ir kritimas buvo glaudziai susijes su vartotojy
lukesciais kai vartotojai, subjektyviai vertindami informacija, nepaisydavo fundamentaliy rinkos
veiksniy ir priimdavo iracionalius sprendimus. Tyrimo metu nustatyta, kad vartotojy pasitikéjimo
rodiklis turi poveikj nekilnojamo turto kainoms, tafiau patikimo statistinio rySio tarp skirtingy
vartotojy grupiy pasitikéjimo rodiklio ir biisto kainos poky¢iy nustatyti nepavyko (V. Rudzikiené, V.
Azbainis, 2012).

Visgi pabréztina, kad Lietuvos teorinéje ir mokslingje literatiiroje aktualijos, Susijusios su
nekilnojamojo turto rinkos analize, yra menkai analizuotos. Nekilnojamo turto klausimus Lietuvoje
nagrinéja A. Gasilionis, A. Kasperavi¢ius (2006), A. Marcinskas (2004), A. Rutkauskas (2001), B.
Galiniené (2004), S. Malevskiené (2006), S. Mitkus (2006), V. Dubinas (2001), V. Jarusevicius
(2006) taciau sie mokslininkai pla¢iau analizuoja tik nekilnojamo turto sampratg, nekilnojamojo turto
rinkos charakteristikas, klasifikavima, funkcijas ir panaSius dalykus, kurie padeda analizuojant
nekilnojamo turto rinka.

Analizuojant su nekilnojamo turto rinkos tendencijomis susijusius mokslinius straipsnius
pastebima, kad autoriai vis dazniau kalba apie neigiamus nekilnojamojo turto kainy didéjimo
padarinius Saliy ekonomikoms — augimo sulétéjimg, namy iikio nemokumo atvejy padaznéjima bei
banky krize. Deja, autoriai nepateikia vienintelio objektyvaus metodo, kurio pagalba bty galima su

dideliu patikimumu prognozuoti nekilnojamo rinkos ateities perspektyvas.
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S. Raslano (2004) nuomone, atliekant nekilnojamojo turto rinkos tyrimus Lietuvoje,
analizuojant kainas veikiancius veiksnius nepakankamai daug démesio skiriama matematiniams —
statistiniams metodams (isskyrus VGTU Turto vertinimo mokslo centra, kuris keleta mety atliko
Vilniaus miesto daugiaaukscio biisto rinkos tyrimus taikydamas regresing — koreliacing analing).

Lietuvos nacionalinés plétros institutas atliko tyrimus ir bandé nustatyti, ar nekilnojamojo turto
kainy kilimas gali biiti pazabotas. Taip pat jvardino pasekmes, kuriomis gali baigtis toks
netendencingas ir staigus nekilnojamojo turto kainy augimas Lietuvoje.

Taciau, autorés nuomone, Lietuvoje nekilnojamo turto rinkos tyrimy tritkumo problema isliko
aktuali iki Siy dieny, nes, tenka pripazinti, nekilnojamo turto rinkos analiziy neatlieka organizacijos,
kurios galéty, o gal net turéty tai daryti (pavyzdziui V] Registry centras, Lietuvos statistikos
departamentas, Lietuvos turto vertintojy asociacija, Lietuvos turtq ir verslg vertinanciy jmoniy
asociacija, Nekilnojamojo turto agentiry asociacija ir pan.). Tiesa, nekilnojamojo turto agentiiros
UAB ,,Ober—Haus* ir UAB , Inreal“ valdymas rengia ir pateikia nekilnojamojo turto rinkos
apzvalgas, kuriose atsispindi rinkos tendencijos, faciau $ios jmonés placiai neanalizuoja rinkos
kainas veikianciy veiksniy, néra issamios bei detalios informacijos, o savo tyrimuose jos netaiko
matematiniy — statistiniy metody. Anot S. Raslano (2004), uzsienyje tokias analizes atlieka
nekilnojamojo turto sgjungos ir asociacijos. Jos pateikia issamig analiting informacijg apie

nekilnojamojo turto rinkos segmentus.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS TEORINIAI ASPEKTAI

Nekilnojamas turtas sudaro didele dalj kiekvienos Salies ar tikio subjekto viso turto. Jo svarba
sunku jvertinti nagrinéjant istorinius, kultoirinius objektus ar Siuolaikinés ekonomikos reiksme, ar
valstybés plétros etapus. Su nekilnojamo turto rinka tiesiogiai ir visapusiskai siejasi jvairios Salies
pilie¢iy gyvenimo ir materialiosios gamybos sferos. Nekilnojamo turto rinkos objektai — tai ne tik
gamybos priemonés, bet ir investavimo budas, asmeninio naudojimo batinybé bei valstybés
ekonominiy ir teisiniy santykiy reguliavimo objektas.

Siame skyriuje bus analizuojama nekilnojamo turto rinkos samprata (atskirai i§skiriant rinkos
ir nekilnojamo turto sgvokas), nekilnojamo turto rinkos struktiira, bendrieji ir ekonominiai
nekilnojamo turto rinkos verte lemiantys veiksniai, nekilnojamo turto vertés nustatymo metodai bei

nekilnojamo turto rinkos jtaka ekonomikai.
2.1. Nekilnojamojo turto rinkos samprata
Siekiant iSnagrinéti nekilnojamo turto rinkos samprata, autorés nuomone, pirmiausia reikéty
apibrézti, kas apskritai yra rinka ir nekilnojamasis turtas. D¢l Sios priezasties 5 lenteléje pateikiamos

jvairiy $altiniy rinkos sampratos.

5. lentelé. Rinkos samprata (sudaryta darbo autorés, pagal jvairius Saltinius)

SALTINIS METAI RINKOS SAMPRATA
P. Wonnacot 1993 Rinka suprantama kaip erdvé, kurioje formuojami mainai ir prekybiniai rysiai,
pasireiskiantys pardavimo — pirkimo sandériuose tarp pirkéjy ir pardavéjo.
Ch. _P3557 B. Lowes, L. 1997 Rinka — mainy mechanizmas, suvedantis produkto, gamybos veiksniy ar
Davies vertybiniy popieriy pardavéjus ir pirkéjus.
R. Urbanskiené ir kiti 1998 Pirkéjas ir pardavéjas yra dvi rinkoje veikiancios jégos. Pirkéjas, kaip

veikianti jéga, formuoja rinkos paklausa, o pardavéjas — rinkos pasiiilg

V. Pranulis 2007 Rinka— tai pirkéjy ir pardavéjy susitikimo vieta, kurioje prekiy mainy proceso
metu veikia pasitilos ir paklausos pusiausvyra reguliuojantis mechanizmas,
iSreiSkiamas kaina. Rinka galima apibrézti kaip pardavéjy ir pirkéjy
susitikimo vietg, kur prekiy mainy proceso metu veikia mechanizmas,
reguliuojantis pusiausvyra tarp pasitilos ir paklausos, iSreiskiamas prekiy
verte — kaina.

G. Davulis 2009 Rinka - tai ekonominé mainy sistema, kurioje sgveikauja dvi rinkos subjekty
grupés, turinciy skirtingus interesus: pirkéjai ir pardavéjai (vartotojai ir
gamintojai).

ISanalizavus 5 lenteléje pateiktus apibréZimus galima daryti i§vada, kad rinka visy pirma yra
mainy procesas tarp pirkéjy ir pardavéjy. Vienokie ar kitokie perkanciyjy ir parduodanciyjy
sprendimai rinkoje jtakoja pasitlos ir paklausos atsiradimg. Pasitlos ir paklausos priklausomybé yra
iSreiSkiama prekiy verte (kaina). Atviros ir laisvos rinkos ekonominis principas yra pasiekti, kad
pasiiila buty lygi paklausai ir taip rinkoje jsivyrauty pusiausvyra. D¢l Sios priezasties mazéjant prekiy
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kainai didéja paklausa, didéjanti paklausa didina pirkimy sandorius, o taip mazina pasitlg. Kita

vertus, did¢janti kainai mazina pirkimy sandorius, bet didina pasitlg.

ISnagrinéjus rinkos sampratg bitina atkreipti démesj ir j nekilnojamo turto apibiidinimag.

Daugeliui Zmoniy nekilnojamas turtas yra iSties svarbus, dél Sios priezasties kasdienybeje jo

apibrézimas atrodo suprantamas. Visuomenés poziiiriu nekilnojamas turtas apibréZiamas gan

paprastai — zmogaus gyvenamojo vieta (butas, namas ir pan.). Ta¢iau B. Galinienés (2004) nuomone,

analizuojant nekilnojamo turto sampratg i§ juridinio asmens pusés Siam turtui dél jo paskirties

(pavyzdziui, komercinés veiklos) yra suteikiama kita reik§mé. Taciau pateikti nekilnojamo turto

apibiidinimai is$ fiziniy ir juridiniy asmeny pusés pabreézia tik nekilnojamo turto paskirtj ar naudojimo

sritj, bet neapibiidina jo, kaip objekto, sampratos.

Dél Sios priezasties 6 lenteléje pateikiamos jvairiy Saltiniy nekilnojamo turto sampratos.

6. lentelé. Nekilnojamo turto samprata (sudaryta darbo autorés, pagal jvairius $altinius)

SALTINIS

METAI

NEKILNOJAMO TURTO SAMPRATA

LR Statybos jstatymas

1996

Nekilnojamas turtas - tai statinys, o statinys — pastatas arba inzinerinis
statinys, turintis laikancigsias konstrukcijas, kurios visos (ar jy dalis)
sumontuotos statybos vietoje atliekant statybos darbus, ir kuris yra
nekilnojamasis daiktas.

V. Dubinas

1997

Nekilnojamasis turtas yra ekonominio potencialo sistemos dalis bei
nejudamas pilieCiy, imoniy ir organizacijy materialus turtas.

LR turto ir verslo
vertinimo pagrindy
istatymas

1999

Nekilnojamasis turtas yra apibréziamas kaip zemé ir su ja susije objektai,
kuriy buvimo vietos negalima pakeisti nekei¢iant jy naudojimo paskirties arba
nemazinant vertés bei ekonominés paskirties; arba turtas, kuris tokiu
pripazjstamas jstatymuose.

LR Nekilnojamo turto
kadastro jstatymas

2000

Zemé ir kitokie daiktai, kurie susije su Zeme, kurie negali biti perkelti i3
vienos vietos ] kita nepakeitus jy paskirties ir i§ esmés nesumazinus jy vertés
(statiniai, pastatai, patalpos, butai, inzineriniai jrenginiai ir kiti daiktai, kurie
pagal savo paskirtj ir prigimtj yra nekilnojamieji) ir kurie Nekilnojamojo turto
kadastro tvarkytojo nustatyta tvarka gali biiti aprasomi kaip atskiri daiktai.

LR Civilinis kodeksas

2000

Nekilnojamaisiais daiktais laikomi daiktai, kurie yra nekilnojami pagal
prigimt] ir pagal savo prigimtj kilnojami daiktai, kuriuos nekilnojamaisiais
pripaZzjsta jstatymai. Nekilnojamieji daiktai pagal prigimtj yra Zemés sklypas
ir su juo susij¢ daiktai, kurie negali buti perkeliami i§ vienos vietos | kitg
nepakeitus jy paskirties ir i§ esmés nesumazinus jy vertes.

B. Galiniené

2004

Nekilnojamas turtas apibréZziamas kaip zemé ir jos priklausiniai, t. y. statiniai,
ir nurodoma, kad tai yra materialus turtas. Teisiniu poziiiriu nekilnojamas
turtas apima visus turtinius interesus, privilegijas ir teises, susijusias su
nuosavybe ] fizinj nekilnojamajj turta.

B. Galiniené

2005

Nekilnojamasis turtas — fizinis objektas, kuriam budingos teisinés ir
ekonominés savybés.

LR Nekilnojamo turto
mokescCio jstatymas

2005

Nekilnojamasis turtas — Nekilnojamojo turto registre registruojami patalpos,
inZineriniai ir kiti statiniai.

C.J. Jacobus

2006

Nekilnojamojo turto savoka nagringja dviem aspektais. Visy pirma, fizine
prasme pabréziama, kad nekilnojamasis turtas - tai zemé ir joje esantys
patobulinimai. Antrasis aspektas apibréZiamas teisine prasme: tai yra teisés
turéti nekilnojamajj turta kaip nuosavybg ir juo naudotis.

§. Raslanas, J.
Sliogeriené

2012

Nekilnojamas turtas — tai ir gamybos priemonés, ir investavimo objektas,
asmeninio naudojimo ,,daiktas® bei visuomeniniy ekonominiy ir teisiniy
santykiy reguliavimo objektas.
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ISanalizavus 6 lentel¢je pateiktas jvairiy Saltiniy nekilnojamo turto sampratas galima pastebéti,
kad nekilnojamam turtui yra buidinga sgsaja su zeme, §i turto grupé turi savo paskirtj, prigimtj, verte,
nekilnojamas turtas yra registruojamas valstybiniuose registruose ir pan. Atsizvelgiant j skirtingus
nekilnojamo turto bruozus galima teigti, kad nekilnojamas turtas suprantamas skirtingomis

prasmémis: pavyzdziui, teisine, ekonomine, fizine bei socialine. Toks nekilnojamo turto skirstymas

su apibtidinimu pateiktas 8 paveiksle.

«Turtiniai interesai, nuosavybé, privilegijos. Apibudinant )

Teisiné prasmé

patj turta tai yra svarbiausi Kriterijai. Jie taip pat apima
intersus, privilegijas, teises.

Ekonominé prasmé

*Preké, komerciné veikla, pelningumas,
klausimai, eksploatacijos iSlaidos.

mokestiniai

Fiziné prasmé

«Fizins charakteristikos, fiziné buklé, statinio baigtumas.

«Istekliai, Salies gerovés, prestizo apibudinimas, saugumo

Secialinéprasme garantas, viduriniojo sluoksnio apibiidinimo kriterijus.

8. pav. Nekilnojamo turto supratimas pagal skirtingas prasmes (sudaryta darbo autorés, pagal
S. Raslana, J. Sliogeriene, 2012)

S. Raslano, J. Sliogerienés (2012) nuomone, nekilnojamo turto objektas daZniausiai yra
kompleksinis t. y. sudétinis. [prastai jis susideda i§ zemés ir statiniy su jy sudétinémis dalimis. Dél
Sios priezasties mokslininky supratimas dé¢l nekilnojamo turto prasmiy formuoja ir nekilnojamo turto

sgvokos sudétj. Nekilnojamo turto sgvokos sudétis pateikta 9 paveiksle.

NEKILNOJAMAS TURTAS

[ | | \

Ekonominis

Fizinis objektas objektas

Teisinis objektas Socialinis objektas

Nuosavybg;
naudojimo teis¢;
valdymo teisé;
uzstato, nuomos
teis¢; palikimo

Preke; kapitalo
daiktiné forma;
naudingumas;
pelningumas;

Zmoniy buvimo

vieta; gyvenimo

salygos; istekliai;
gerove, saugumas;

Vieta; plotas, turis,
dydis (aukstis, ilgis,
plotis); forma;
iSoriné aplinka;

5 likvidumas; i$laidos e
pdiafiasy teisé; speciali teise; eksploat’acijai' laisves,
iSkasenos ir kitos > Speciall 1e1se, ool nepriklausomybés

o . servitutai; kitos mokesciai; N i e
fizinés savybes. L : e g Y ;
teises. Investicljos;

% kitos savybés.
paklausa; pasiila;

kitos savybés.

5 9. pav. Nekilnojamo turto sgvokos sudétis (sudaryta darbo autorés, pagal S. Raslang, J.
Sliogerieng, 2012)
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Atkreiptinas démesys | tai, kad vertintojai, nekilnojamo turto ekspertai pagrindiniais kriterijais
laiko teisinius ir ekonominius objektus. O kiti mokslininkai, pripazjstantys teisiniy ir socialiniy
objekty svarba, apibiidindami nekilnojamg turtg jj laiko ekonomine kategorija (S. Raslanas, J.
Sliogeriené, 2012).

ISanalizavus rinkos ir nekilnojamo turto sampratas toliau galima analizuoti nekilnojamo turto
rinkos sampratg. Dél Sios priezasties 7 lenteléje pateikiamos jvairiy Saltiniy nekilnojamo turto rinkos

sampratos.

7. lentelé. Nekilnojamo turto rinkos samprata (sudaryta darbo autorés, pagal jvairius $altinius)

SALTINIS METAI NEKILNOJAMO TURTO RINKOS SAMPRATA
B. Galiniené 2004 Nekilnojamojo turto rinkg apibrézia kaip tam tikrg rinkinj mechanizmy, pagal
kuriuos yra perduodamos nuosavybés teisés ir su tuo susij¢ interesai,
nustatomos kainos ir skirstomi skirtingi zemés naudojimo variantai.
W. J. Brzeski 2006 Nekilnojamojo turto rinkos apibrézimg iSplecia ir i$skiria du Sios rinkos
suvokimo aspektus: ekonominj ir erdvinj. Ekonominis: rinka vertinama kaip
mainy, vykstan¢iy tarp sandorio $aliy: pardavéjy, t. y. pasitila formuojancios
Salies, ir pirkéjy, t. y. paklausa formuojangios 3alies, visuma. Siems mainams
biidingas tam tikras kainy santykis. Nekilnojamojo turto rinka (kaip
ekonominé kategorija) suvokiama kaip salygy, kuriomis perduodamos teisés
1 nekilnojamaji turta, visuma. Teisiy perdavimas paprastai vyksta sudarant
sutartis, nustacius Saliy teises i nekilnojamaji turta ir i pareigas. Erdvinis: rinka
vertinama kaip tam tikra teritorija, kurioje vyrauja apibréztos (pana$ios)
prekiy apyvartos salygos. Nekilnojamojo turto rinka (kaip erdviné kategorija)
suvokiama kaip tam tikra teritorija, kurioje vyrauja tam tikros nekilnojamojo

turto prekybos salygos.
Sudaryta autoreés, 2016 Nekilnojamojo turto rinka apibréziama kaip visuma institucijy ir procediry,
remiantis jvairiais kuriy tikslas suvesti pardavéjus ir pirkéjus bei sudaryti galimybe jiems
Saltiniais mainytis ypatingomis prekémis. Prekémis Cia vadinamos jvairios teises |

nekilnojamajj turta, kurios perduodamos mainy proceso metu. Sio proceso
metu taip pat nustatomos kainos ir numatomi skirtingi nekilnojamojo turto
panaudojimo variantai.

[$analizavus 7 lenteléje pateiktas jvairiy Saltiniy nekilnojamo turto rinkos sampratas galima

i8skirti fizing, ekonoming ir teisiné nekilnojamo turto charakteristikas, pateiktas 10 paveiksle.

Nejudinamumas

— TFizine - Nesunaikinamumas

Nehomogeniskumas
Retumas
NEKILNOJAMO TURTO 1 I ticii
CHARAKTERISTIKOS . . nvesuciyy
Ekonominé /i ociia

Pirmenybé vietai

- Teisiné —Norminis reguliavimas

10. pav. Nekilnojamo turto charakteristikos (sudaryta darbo autores, pagal A. Aleknaviciy,
2008, Z. Simanavicieng ir kt., 2012)
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Anot, Z, Simanaviéienés ir kity (2012), daZniausiai yra i§skiriamos tokios fizinés nekilnojamojo
turto charakteristikos: nejudinamumas, nesunaikinamumas ir nehomogeniskumas. Siy savybiy
kombinacija padaro nekilnojamajj turtg skirtinga nuo kity prekiy bei tiesiogiai ir netiesiogiai daro
jtakos Zmogaus naudojimuisi juo. 11 paveiksle pateikiami fiziniy nekilnojamojo turto charakteristiky

apibiidinimai.

Nejudinamumas

»Nekilnojamasis turtas negali bati perkeltas j kitg vieta, nes yra nejudinamas, jo pardavéjas negali jo fiziskai
pristatyti pirkéjui, todél pardavéjas jteikia pirkéjui dokumentg, Kkuris suteikia visas naudojimosi ir
nuosavybés teises.

Nesunaikinamumas

*Nekilnojamas turtas — patvarus. Patvarumo savybé skatina pirkéjus pirkti nekilnojama turta kaip investicinj
Saltinj.

Nehomogeniskumas

*Tai savybé, pazyminti, kad néra identiSko nekilnojamojo turto. Nors nekilnojamasis turtas ir
nehomogeniskas, visgi gali bati fizinis ir ekonominis panagumas, pavyzdziui., tame pa¢iame name esantys
butai. Panasiy savybiy radimas sudaro pagrindg nekilnojamojo turto rinkos kainos nustatymui.

11. pav. Fizinés nekilnojamojo turto charakteristikos (sudaryta darbo autorés, pagal Z.
Simanavicieng ir kt., 2012)

Anot Z Simanavigienés ir kt. (2012) neretai yra uzmirstamos ir kitos, ne ka maziau svarbios
nekilnojamo turto charakteristikos: ekonoming, teisiné. Ypaé svarbi —ekonominé nekilnojamojo turto
charakteristika. Taciau skiriamoji riba tarp fiziniy ir ekonominiy nekilnojamojo turto charakteristiky
kartais sunkiai nustatoma. Taip yra todeél, kad fiziniai nekilnojamojo turto bruozai daro didele jtaka
zmogaus ekonominiam poziiiriui | tg turtg. 12 paveiksle pateikiami ekonominiy nekilnojamojo turto

charakteristiky apibiidinimai.

Retumas

«Tai - nekilnojamojo turto trakumas tam tikroje geografinéje vietovéje, kur yra didelis jo poreikis. Nuomong,
kad nekilnojamojo turto yra mazai, lemia periodiskus pardavimo protrikius nei§vystytose vietovése, po
kuriy seka kainy nuosmukis, kai tampa aisku, kad tas konkretus turtas néra ekonomiskai naudingas.

Modifikacija
*Nekilnojamojo turto naudojimui ir vertei didelés jtakos turi modifikacijos — t. y. patobulinimai, padaryti
zmogaus nekilnojamojo turto aplinkoje.
Investicijy ilgalaikiSkumas

*Nekilnojamasis turtas reikalauja ilgo atsipirkimo periodo, vadinamo investicijy ilgalaikisSkumu. sigytas
zemés sklypas gali buti uzstatytas namais, nupirktas butas nuomojamas, tad prireiks tam tikro laiko, kol
jdétos investicijos ar paimta paskola ir palakanos atsipirks.

Pirmenybé vietai

*Pirmenybé vietai (arba isdéstymas) nurodo vietg labiau ekonomine, o ne geografine prasme. Daznai
minima, kad vienintelis ir svarbiausias nekilnojamojo turto zodis yra vieta, nes zmonés paprastai pirmenybe
teikia vietai, taip pat tam tikram namy ar buty iSdéstymui.
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12. pav. Ekonominés nekilnojamojo turto charakteristikos (Sudaryta darbo autorés, pagal Z.
Simanavicieng ir kt., 2012)

Kalbant apie nekilnojamajj turtg, biitina pabrézti teising nekilnojamojo turto charakteristika.
Teisinei nekilnojamojo turto charakteristikai priskiriamas norminis reguliavimas. 13. paveiksle

pateikiami teisiniy nekilnojamojo turto charakteristiky apibtidinimai.

Norminis reguliavimas

*Nekilnojamojo turto fizinis—ekonominis judéjimas yra reglamentuojamas norminiais aktais. Priimti
istatymai apibrézia nekilnojamojo turto judéjimo ribas: leidzia jj pirkti, parduoti, privatizuoti, uztikrina
nuosavybés teises, tvirtina nekilnojamojo turto pirkimo — pardavimo salygas. Taip pat jvairts apribojimai,
nekilnojamojo turto sandoriy reguliavimas atlieka apsauging funkcija.

13. pav. Teisinés nekilnojamojo turto charakteristikos (sudaryta darbo autorés, pagal Z.
Simanavicieng ir kt., 2012)

Apibendrinant galimateigti, kad rinka visy pirma yra mainy procesas tarp pirkéjy ir pardavéjy.
Vienokie ar Kitokie pirkéjy ir pardavéjy sprendimai rinkoje jtakoja pasiiilos ir paklausos atsiradimg.
Pasitilos ir paklausos priklausomybé yra isreiskiama kaina. Mazéjant prekiy kainai didéja paklausa,
didéjanti paklausa didina pirkimy sandorius, o tai mazina pasiiilg. Nekilnojamam turtui yra bidinga
sgsaja su Zeme, Si turto grupé turi savo paskirtj, prigimtj, verte, yra registruojama valstybiniuose
registruose ir pan. SKirtingi nekilnojamo turto bruozai lemia nekilnojamo turto supratimg
skirtingomis prasmémis: teisine, ekonomine, fizine bei socialine. Taip pat galima isskirti tris
nekilnojamam turtui biidingas charakteristikas: fizing, ekonoming ir teisine. Dazniausiai yra
iSskiriamos fizinés nekilnojamojo turto charakteristikos: nejudinamumas, nesunaikinamumas ir
nehomogeniskumas. Siy savybiy kombinacija padaro nekilnojamgji turtq skirtingg nuo kity prekiy
bei tiesiogiai ir netiesiogiai daro jtakos Zmogaus naudojimuisi juo. Daznai yra uzmirstamos ir kitos,
ne kg maziau svarbios nekilnojamo turto charakteristikos: ekonominé, teisiné. Ypac svarbi —
ekonominé nekilnojamojo turto charakteristika. Taciau skiriamoji riba tarp fiziniy ir ekonominiy
nekilnojamojo turto charakteristiky kartais sunkiai nustatoma. Taip yra todél, kad fiziniai
nekilnojamojo turto bruozai daro didele jtakq Zmogaus ekonominiam poZiiriui j tq turtq. Pagrindine
teisine nekilnojamojo turto charakteristika laikomas norminis reguliavimas.

Toliau darbe nagrin¢jama ir pateikiama jvairiy mokslininky pagal jvairius kriterijus

suklasifikuota nekilnojamo turto rinkos struktira.

2.2. Nekilnojamojo turto rinkos struktiira

Nekilnojamojo turto rinkos plétra priklauso nuo ekonominio augimo. Fiziniy asmeny turimo

nekilnojamojo turto rinka priklauso nuo asmeny prioritety, pobtdzio ir jy finansiniy galimybiy jsigyti
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nekilnojama turtg. A. V. Rutkausko (2001) nuomone, nekilnojamojo turto rinkai turi jtakos daug
iSoriniy veiksniy, tokiy kaip sezoninio aktyvumo kaita, bendra ir vietiné ekonominé Konjunktiira,
finansavimo galimybé, vyriausybés potvarkiai ir pan. Bet kuriuo metu Sie veiksniai gali

kompleksiskai lemti ir formuoti pirkéjy arba pardavéjy rinkg. Nuo to priklauso ir nekilnojamo turto
kaina (A. V. Rutkauskas, 2001).

Nekilnojamg turtg galima klasifikuoti remiantis jvairiais kriterijais, pavyzdziui:
e geografiniu arba vietos poziiiriu,
e pagal nuosavybés forma;
e pagal turto objekto dydj;
e Kitais aspektais.
Taciau mokslinéje literatiiroje dazniausiai nekilnojamas turtas skirstomas pagal nekilnojamojo

turto paskirtj. Nekilnojamojo turto skirstymas pagal paskirtj pateikiamas 14 paveiksle.

Gyvenamasis

Infrastruktiros Komercinis

Nekilnojamas

turtas
%ggﬁ:?tlilgss Pramoninis
Zemés tikio
paskirties

14. pav. Nekilnojamo turto klasifikavimas (sudaryta darbo autorés, pagal A. Mar¢inska, B.
Galinieng, 2004)

Autorés nuomone, nekilnojamojo turto skirstymas pagal paskirtj palengvina nekilnojamojo
turto analizés veiksmus, nes tikétina, kad tokia analizé padeda grei¢iau nustatyti nekilnojamojo turto
biikle, panaudojima, rinkos savybiy pokycius ir t. t.

O Stai nekilnojamojo turto rinka taip pat galima skirstyti j smulkesnius segmentus.

Nekilnojamojo turto rinkos klasifikacija, remiantis B. Galiniene (2004), pagal tam tikrus Kriterijus

pateikta 15 paveiksle.
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Geografinis veiksnys
*Regiono nekilnojamo

Kaina
*Brangaus nekilnojamo

Investavimo motyvai

*Pajamas duodancio

Nuosavybés teisés
tipas

turto rinka turto rinka, masiné, nekilnojamo turto *Neribotos nuosavybés
+Rajono nekilnojamo palyginti su rinka teisé
turto rinka nebrangaus * Mokes¢iy priedanga «Servitutai
» Miesto nekilnojamo nekilnojamo turto *Teisé | Zemés gelmes
turto rinka rinka

*Teisé | nuoma

+ Ukininkavimo teisé

* Operatyvaus valdymo
teisé

15. pav. Nekilnojamo turto rinkos klasifikacija (sudaryta darbo autorés, pagal B. Galinieng,
2004)

Anot G. I. Thrall (2002), nekilnojamojo turto rinka dazniausiai skirstoma pagal geografinj
veiksnj. Tarkim, regiono nekilnojamo turto rinkg sudaro daugybé mazesniy rinky. Kiekviena i$ jy yra
glaudziai susijusi tarpusavyje bei su visuma, t. y. visa regiono nekilnojamo turto rinka. Taciau
mazesnés ir gretimos rinkos yra labiau viena nuo kitos priklausomos palyginus su tomis, kurios yra
labiau viena nuo kitos nutolusios.

Kiek kitokj nekilnojamojo turto rinkos skirstyma pateikia V] Registry centras. Si jstaiga
Lietuvoje nekilnojama turto skirsto pagal objektus iSskiriant Zeme ir statinius. V] Registry centras

nekilnojamo turto rinkos skirstymas pateiktas 16 paveiksle.

ZEME

STATINIAI

*Komercinés paskirties
*Namy valdy
*Sodininky bendrijy
*Pramonés, sandéliavimo

« Administraciniai pastati ir patalpos
+Butai

*Vieno — dviejy buty namai

*Komercinés paskirties pastatai ir patalpos

*Zemes ukio

16. pav. Nekilnojamo turto rinkos skirstymas pagal objektus (sudaryta darbo autorés pagal V]
Registry centro duomenis)

B. Galiniené (2004) nurodo, kad vienas i§ pagrindiniy rinkos specializuoty segmenty, susijusiy
su nuosavybés teise, yra:
e ikinés paskirties nuosavybé (su miskais, laukais, sodais, tvenkiniais ir t. t.);
e gyvenamosios paskirties nuosavybé (su dideliy kvartaly nuosavais namais, zemeés
priklausiniais, individualiais gyvenamaisiais namais, butais gyventi nuolat, sezonu

ar laikinai);
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e komercinés paskirties nuosavybé (biurai, prekybos, sandéliavimo patalpos,
aukstos technologijos objektai, verslo parkai, moksliniai — techniniai parkai).
Pagal paskirtj tam tikroms funkcijoms atlikti nekilnojamaji turta galima skirti j dvi grupes:
e gyvenamasis;
e komercinis (padedantis uzdirbti jmonei pelng ar skirtas patalpos gamybinei
veiklai).
Nekilnojamo turto rinkos pozitriu $iy grupiy nekilnojamasis turtas pasizymi skirtingomis

savybémis (A. Gasilionis, R. Kasperavicius, 2006), kurios yra pateiktos 8 lenteléje.

8. lentelé. Gyvenamojo ir komercinio nekilnojamo turto charakteristikos palyginimas (sudaryta
darbo autorés, pagal B. Galinieng, 2004)

CHARAKTERISTIKOS GYVENAMASIS KOMERCINIS
Rysys , kredito dydis — verté« Auksta koreliacija Zema koreliacija
Likvidumas Didelis Mazas
Priklausomybé  nuo  regioninés Maza Didelé
ekonomings situacijos
Rizika Maza Didelé
Pagrindinis rinkos operacijy tipas Pirkimas — pardavimas Nuoma
Galimybé pritraukti finansavima Gana didelé Gana maza

Daug kur sutinkama nuomon¢, kad nuomos pasiila ir kaina yra pagrindiniai nekilnojamo turto
rinkos kaitos veiksniai. V. Cohen (2012) nuomone, nuomos kainos yra vienas i§ pagrindiniy
indikatoriy, kurie itin svarbis nekilnojamo turto rinkai. RySys tarp nuomos kainy ir nekilnojamo turto
yra stiprus dél to, kad kylant nuomos kainoms pasiekiamas lazio taskas, uz kurio mieliau renkamasi
pirkti nekilnojamajj turtg, 0 ne nuomotis. Dél Sios priezasties kylan¢ios nekilnojamo turto nuomos
kainos didina nekilnojamo turto rinkoje paklausa. Kita vertus, kylant nekilnojamo turto kainoms kyla
ir nekilnojamo turto nuomos kainos.

Apibendrinant galima teigti, kad nekilnojamq turtqg galima klasifikuoti pagal geografinj arba
vietos poziiirj, nuosavybés formq, turto objekto dydj ar kitais aspektais. Taciau praktikoje dazniausiai
nekilnojamas turtas skirstomas pagal nekilnojamojo turto paskirtj: gyvenamasis, komercinis,
pramoninis, Zemés iikio paskirties, specialios paskirties, infrastruktiiros. Nekilnojamojo turto
skirstymas pagal paskirti palengvina nekilnojamojo turto analizés veiksmus, nes tikétina, kad tokia
analizé padeda greiciau nustatyti nekilnojamojo turto bitkle, panaudojimgq, rinkos savybiy pokycius
ir t. t. Tuo tarpu nekilnojamojo turto rinkg taip pat galima skirstyti j smulkesnius segmentus:
geografinis veiksnys, kaina, investavimo motyvai, nuosavybés teisés tipas ir pan. Daznai girdima
nuomoné, kad nuomos pasiiila ir kaina yra pagrindiniai nekilnojamo turto rinkos kaitos veiksniai.
Dél sios priezasties kylancios nekilnojamo turto nuomos kainos didina nekilnojamo turto rinkoje

paklausg. Kita vertus, kylant nekilnojamo turto kainoms kyla ir nekilnojamo turto nuomos kainos.
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Toliau darbe nagrinéjamai ir pateikiami jvairiy moksliniy Saltiniy pagal jvairius kriterijus

suklasifikuoti bendrieji ir ekonominiai nekilnojamo turto rinkos verte lemiantys veiksniai.

2.3. Nekilnojamo turto rinkos verte lemiantys veiksniai

Anot A. Aleknavic¢iaus (2007), nekilnojamo turto rinkos verté parodo, kiek reikia mokéti uz
tam tikrg nekilnojamo turto objekta. B. Galiniené (1999) apibrézia, kad rinkos verté - tai apskaiciuota
pinigy suma, kuri vertinimo dieng galéty pakeisti turtg suinteresuoto perkancioji ir suinteresuoto
parduodanciojo tiesioginio sandério metu, atlikus tinkamus rinkodaros veiksmus, jei pirkéjas ir
pardavéjas veikia protingai, apdairiai ir laisvanoriskai.

Nekilnojamo turto rinkos verte lemiantys veiksniai dazniausiai skirstomi j bendruosius ir

ekonominius veiksnius. Toliau darbe pateikiamos detalesnés Siy veiksniy charakteristikos.

2.3.1. Bendrieji nekilnojamo turto rinkos verte lemiantys veiksniai

A. Aleknaviciaus (2001) nuomone, nekilnojamas turtas turi savo verte tuo atveju, jeigu atitinka
keturias salygas:
1. Naudingumo. Nekilnojamas turtas turi naudg kai vykdo ekonoming funkcijg arba
biitinas kaip biistas ar tenkina kokj kitokj psichologinj poreikj;
2. Retumo, kai pasitla ribota;
3. Paklausos, siekiant, kad nekilnojamo turto objektas turéty verte; reikalingi perkantieji,
norintys ir galintys jj nupirkti;
4. PerleidZiamumo. Tai galimybé pakeisti naudojimo paskirt] ar savininka, o jei turtas
negali biti perleidZiamas, vadinasi, paklausa néra efektyvi.
Nekilnojamo turto rinkos verte lemia daug veiksniy, kuriuos mokslininkai gan jvairiai
klasifikuoja. Siame darbo skyriuje bus pateikiama dalis klasifikavimo principy.
R. A. Urbanskien¢ ir R. Vaitkiené (1998) nekilnojamo turto rinkos verte, lemiancius veiksnius

skirsto j dvi stambias grupes — visuotinius ir individualius veiksnius, pateiktus 17 paveiksle.
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Visuotiniai veiksniai Individualas veiksniai

*Dabartinis ir laukiamas Zemés nuosavybés
saugumas; esamas ir laukiamas Zemés
nuosavybés mokes¢iy dydis; laukiamas
nekilnojamojo turto kainy kitimas; laukiamas
statybos kasty, nuomos, palikany normy ir

*Visy pirma tai yra: regioniné ir ypatinga
Zemés sklypo padétis; statybos rasis ir mastas;
verte lemiancios teisés ir apribojimai; zemés
sklypo paruosimo buklé; zemés sklypo forma
ir dydis; Zemés grunto ypatumai; zemés turtai;

pinigy  investavimo  kitimas; laukiamas uzterStumo lygis; pastato statybos budas ir jo
vidutiniy grynyjy pajamy kitimas bei Zmoniy amzius; Zemés Sklypo statybos jrengimy
darbo viety saugumas; laukiamas buklé;  pastaty  naudojimo  galimybés;
nekilnojamojo turto likvidumas; kapitalo naudojamo nekilnojamojo turto pelno gavimo

investavimo galimybés (saugumas ir pelnas);
valstybiné  politika (ypa¢ gyvenamosios
statybos plétojimas, nuomininky apsaugojimo
priemonés) ir t. t.

salygos.

17. pav. Visuotiniai ir individualGs veiksniai, lemiantys nekilnojamo turto rinkos verte
(sudaryta darbo autorés pagal R. A. Urbanskieng ir R. Vaitkieng, 1998)

Veiksniai taip pat gali biti skirstomi dar vienu biidu — j objektyvius ir subjektyvius veiksnius.

Mokslinéje literatiiroje galima aptikti ir tai, kad nekilnojamo turto rinkos vertg, lemiancius
veiksnius skirstoma j dar dvi stambias grupes — objektyvius ir subjektyvius veiksnius, pateiktus 18
paveiksle.

Objektyviis veiksniai Subjektyviis veiksniai

*Objektyvas veiksniai yra aiskiai matomi ir
konkretiis, nes jie apibrézia esama fizing turto
biikle: vieta, aplinka, socialing bei inZinering
infrastruktiirg. Ne maziau svarbi yra ir
gyvenamojo namo ar buto jrengimo kokybg,

*Subjektyviis veiksniai dazniausiai susije Su
turto keliamais lukesciais, kuriuos formuoja
nekilnojamojo turto rinkos dalyviy nuomoné
apie rinkos btkle, kainy lygj, tendencijas,
bendrg Salies ar regiono ekonomikos bikle,

biiklé, darbams naudotos statybinés medZziagos konkretaus turto geriausig galima
ir pan. panaudojima

18. pav. Objektyviis ir subjektyviis veiksniai, lemiantys nekilnojamo turto rinkos verte
(sudaryta darbo autorés, remiamasi jvairiais $altiniais)

B. Galiniené (1999) nekilnojamo turto rinkos verte lemiancius veiksnius skirsto ] keturias
pagrindines grupes: ekonominius, socialinius, politinius ir fizinius veiksnius. Minétos veiksniy
grupés pateikiamos 19 paveiksle. Toliau darbe plaCiau analizuojama kiekviena veiksniy grupé

atskirai.
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Ekonominiai

Nekilnojamo
turto verte
—  lemian¢iy — Socialiniai
veiksniy
grupés

Politiniai

Fiziniai

19. pav. Nekilnojamo turto rinkos verte lemianciy veiksniy grupés (sudaryta darbo autorés,
pagal B. Galinieng, 2004)

Ekonominiai veiksniai. Pagrindiniams turto vertés elementams ir jy sgsajai daugiausiai jtakos
turi ekonomikos poky¢iai (B. Galiniené, 2004). 20 paveiksle i$skiriami svarbiausi ekonominiai

veiksniai:

Gyventojy pajamy lygis

Isidarbinimo galimybés ir tendencijos

Ekonominiai Kreditavimo galimybés ir palikany norma
veiksniai |:>

Kainy lygis ir turto mokescio dydis
Asmeniniy santaupy apimtis ir pajamos i$ investicijy
Gyvenamyjy namy pasiiila ir paklausa

Prekiy ir paslaugy mastai

20. pav. Ekonominiai veiksniai, lemiantys nekilnojamo turto rinkos verte (sudaryta darbo
autorés, pagal B. Galinieng, 2004)

Autorés nuomone atkreiptinas démesys ] tai, kad nekilnojamo turto kaina, ypa¢ gyvenamojo
biisto, susijusi su statybos mastais. Anot Y. Aukséitino (2002), nekilnojamo turto kaina priklauso nuo
to, kiek yra norinéiy jsigyti buistg potencialiy pirkéjy ir nuo busty skai¢iaus rinkoje. Ilgalaikéje
perspektyvoje gyvenamojo nekilnojamojo turto kainos turi prilygti statybos kainai, o trumpalaikéje
perspektyvoje galimi dideli $iy dviejy dydziy nukrypimai.

Socialiniai veiksniai. B. Galiniené (2004) socialiniams veiksniams priskiria tuos zmoniy
iprocius ir elgsena, kuriuos nulemia Zmoniy biidas ar busena. 21 paveiksle iSskiriami svarbiausi

socialiniai veiksniai:
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Seimy dydis bei gyventojy amziaus struktiira
Stabilumas apylinkéje bei poziiiris | nuosavybe
Gyventojy skaiCiaus pokyciai bendruomenéje, regione, Salyje

Socialiniai . : . S o
veiksniai Gyvenimo biidas ir pragyvenimo standartai, susieti su juos nulemianciais veiksniais

Pozitris ] jstatymy laikymasi, Vyriausybés aktyvumas, individuali atsakomybé
Poziiiris i plétra, raida ir ekologija
Poziiiris i §vietima

21. pav. Socialiniai veiksniai, lemiantys nekilnojamo turto rinkos verte (sudaryta darbo autorés,
pagal B. Galinieng, 2004)

Daugelis gyvenimo kokybe¢ lemianéiy veiksniy paprastai sicjami su nekilnojamuoju turtu ir
ypa¢ gyvenamuoju bistu. Apsirlipinimas biistu yra vieno i§ biitiniausiy poreikiy patenkinimo
procesas, darantis jtakg ne tik gyvenimo lygiui, bet taip pat lemiantis ekonominius, socialinius ir
demografinius procesus, susijusius su zmogaus teisiy garantijomis bei zmonisSkyjy iStekliy
1§saugojimu bei ugdymu (B. Galinien¢, 2007).

Politiniai veiksniai. B. Galiniené (2004) teigia, kad Vyriausybés veiksmai daznai prilyginami
politiniams veiksniams ir jy jtaka yra reikSminga turto kainos pokyc¢iams. Vyriausybé gali elgtis
dvejopai:

1) ji gali riboti nuosavybés panaudojimg ir didinti turto mokescius savo iSlaidoms gerinti, taip
pat gali reguliuoti nuosavybe, siekiant uztikrinti daugumos gyventojy gerove ir sauguma,

2) ji gali ir skatinti privacig iniciatyva, stiprinti verslo aplinka, sickdama didelio uzimtumo,
bendrojo ekonominio stabilumo.

Svarbiausiai veiksniai, priskiriami poliniams, pateikiami 22 paveiksle.

Statyby reguliavimas ir saugumo reikalavimai
Aplinkosaugos politika
Politiniai Policijos, gaisrinés saugos, sveikatos prieziliros galimybés
veiksniai |:> Nusikaltimy i$vengimo, i§simokslinimo ir rekreacijos galimybés
Fiskaliné bei monetariné politika

Vyriausybés miesty pertvarkymo programos ir namy statybos finansavimo programos

Pramonés ir kity versly reguliavimas

22. pav. Politiniai veiksniai, lemiantys nekilnojamo turto rinkos vertg¢ (sudaryta darbo autores,
pagal B. Galinieng, 2004)

Fiziniai veiksniai — papraséiausi, lengviausiai pastebimi ir akivaizdziausi. Fiziniy veiksniy
grup¢ i$skiriama i du pogrupius:
1. Gamtiniai fiziniai veiksniai (zemeé, jos pavirSius, vietovés buvimo Vieta, Vvietos

prieinamumas, klimatas, mineraliniai iStekliai, augalija, gyvinija, krastovaizdis bei ekologiné btikl¢)
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(B. Galiniené,1999). Siekiant jvertinti gamtinés aplinkos biikle, B. Galinienés (2004) nuomone,
svarbu atsizvelgti | oro tarSa, vandens kokybg, atliekas, radioaktyvigja tarSg ir pan.

uztikrinimo galimybeés, gatviy ir keliy basena, greitkeliai, oro uostai, vandens keliai ir uostali,
visuomeninis transportas, komunikacijos, rekreacinés galimybés, mokymasis ir kultirinés galimybés)
(Galiniené, 2004).

V. Dubinas (2001) prie negamtiniy fiziniy veiksniy pogrupio dar priskiria vieta (miestas ar
rajonas), gyvenamojo biusto dydj (kambariy skaicius, bendras plotas), komunalinius patogumus,
namo bikle (apSiltinimas, vamzdyno biiklé, garazas, risys), buto aukstg name, interjera.

Prie negamtiniy fiziniy veiksniy taip pat priskiriamas gyventojy teritorinis pasiskirstymas bei
gyventojy pasiskirstymo kaita, kuri lemia nekilnojamojo turto kaing. Dazniausiai ten, kur gyventojy
tankis didesnis, didesné ir nekilnojamojo turto kaina, nes jo naudojimo intensyvumas didesnis,
automatiSkai didesné ir tokiy busty paklausa (Galinien¢, 2004).

7. Simanavi¢ien¢ ir kt. (2012) atkreipdami démesj j ekonomines nekilnojamo turto
charakteristikas, taip pat iSorés aplinkos jtaka, iSskiria tiesioginius ir netiesioginius nekilnojamo turto

rinkai jtakos turinCius veiksnius, pateiktus 23 paveiksle.

Ekonominiai

I

Socialiniai
— Tiesioginiai —
—  Politiniali

Nekilnojamo turto rinkai _| —  Teisiniai
itakos turintys veiksniai

Teisiniai

— Netiesioginiai Politiniai
Demografiniai

23. pav. Nekilnojamo turto rinkai jtakos turintys veiksniai (sudaryta darbo autorés, pagal Z.
Simanavicieng ir kt., 2012)

Nemenka jtaka nekilnojamo turto rinkos vertei turi ir psichologiniai veiksniai, kurie jvardijami
kaip pozitris ] nekilnojamajj turta, jo paklausa. Psichologiniais veiksmais ir emocijomis formuojami
motyvai atskirais atvejais gali reaguoti i tam tikra susiklos¢iusig situacija (Z. Simanavigiené ir kt.,
2012).

Pastebéta, kad kylant nekilnojamo turto kainoms aktyvesné pasidaro ir spekuliaciné Sios srities

veikla, nes $i turto grupé ne retai tampa pelninga investicija. Taip atsitinka dél sumazéjusio vertybiniy
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popieriy pajamingumo ir tai rinkos dalyvius skatina ieSkoti pelno rizikingesnése rinkose arba
nekilnojamo turto rinkoje. Taigi, dél minétos priezasties nekilnojamas turtas tampa alternatyva
vertybiniams popieriams — pirmiausia dél to, kad islaukus tam tikra laika jj galima parduoti brangiau.
Nekilnojamg turtg taip pat galima iSnuomoti ir gauti pajamy (M. Leika ir kt., 2007).

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

Apibendrinant galima teigti, kad nekilnojamojo turto rinkos verté parodo, kiek reikia mokéti uz
tam tikrq nekilnojamo turto objektq. Nekilnojamojo turto rinkos verte lemia daug veiksniy, jie
dazniausiai skirstomi j bendruosius ir ekonominius veiksnius. Bendrieji nekilnojamo turto rinkos
verte lemiantys veiksniai Qali buti klasifikuojami jvairiai. Pavyzdziui j stambias grupes: Visuotinius
ir individualius veiksnius ar objektyvius ir subjektyvius veiksnius. Kai kurie mokslininkai isskiria
pagrindines nekilnojamo turto rinkos verte lemianciy veiksniy grupes: ekonominiai, socialinial,
politiniai ir fiziniai (gamtiniai, negamtiniai). Kita vertus, gali biiti tiesiog isskiriami tiesioginiai ir
netiesioginiai veiksniai, turintys jtakos nekilnojamo turto vertei. Nekilnojamojo turto rinkq veikia
vidutinio (ekonomikos kintamieji: infliacija, BVP ir pan.) ir ilgalaikio (politiniai pokyciai,
struktiiriniai ekonominiai pokyciai, naujos komunikacijos, technologijos) poveikio egzogeniniai
veiksniai.

Remiantis daugelio mokslininky analizémis galima teigti, kad nekilnojamo turto rinkos kaina
labiausiai priklauso nuo mikroekonominiy, makroekonominiy veiksniy bei nuo nekilnojamo turto
dalyviy pozitrio. Ekonominiai veiksniai i§skiriami kaip turintys svarbiausig jtaka, dél Sios priezasties
kitas darbo poskyris skirtas biitent ekonominiy nekilnojamo turto rinkos verte lemianciy veiksniy

analizei.

2.3.2. Ekonominiai nekilnojamo turto rinkos verte lemiantys veiksniai

Ekonominiai nekilnojamo turto rinkos verte lemiantys veiksniai iSskiriami kaip esminiai ir

didziausig jtaka turintys nekilnojamo turto rinkos vertei veiksniai. Remiantis B. Galiniene (1999),

% Nekontroliuojamas, nevaldomas iSorés veiksnys
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nekilnojamo turto rinkos verte lemiantys ekonominiai veiksniai yra §ie: infliacija, vietiniai iStekliai,
pramongés ir prekybos vystymosi tendencijos, darbuotojy uzimtumo, bedarbystés, atlyginimy, kainy
lygiai, palikany dydis ir galimybés gauti paskolas, mokes¢iy dydis, nekilnojamo turto paklausos ir
pasitilos santykis.

Daugelis mokslininky ekonominius veiksnius skirsto j dvi stambias grupes -—
makroekonominius ir mikroekonominius veiksnius. Ivairiy autoriy makroekonominiy ir
mikroekonominiy nekilnojamo turto rinkos verte lemianciy veiksniy struktirg pateikiama 24

paveiksle.

Makroekoniminiai Mikroekonominiai

Bendrasis vidaus produktas (BVP)
Infliacija J I8duodamy leidimy skai¢ius

Paliikany norma
Valiuty kursy svyravimai

p —
UZimtumo, nedarbo rodikliai N
Gyventojy pajamos Pastaty skaicius
Pinigy pasitila L o B )
Bisty pasitla — IS

Vartotojy kainy indeksas (SVKI)
A Nuomos kaina |
| Tiesioginés uzsienio investicijos (TUI) |

Statybos kainy indeksas (SSKI)

— _ v
Akcijy kainy indeksai , Pastato konstrukcija, plotas ir Kitos
Demografija | vidinés nekilnojamo turto
] charakteristikos

Vyriausybés reguliavimas - _ J

24. pav. Makroekonominiy ir mikroekonominiy nekilnojamo turto rinkos vert¢ lemianciy
veiksniy struktiira (sudaryta darbo autorés, pagal B. Galinieng, 1999, L. Tupénaite ir kt., 2009, D.
Venclauskieng, 2011, V.Cohen, 2012, Z. Simanaviéieng ir kt., 2012)

Beveik visi mokslininkai analizuodami makroekonominius nekilnojamo turto rinkos vertg
lemiancius veiksnius pirmiausia i$skiria bendrajj vidaus produkta (toliau — BVP). BVP augimas atspindi
ekonomikos augima Salyje. Spartus bendrojo vidaus produkto augimas gali turéti jtakos sparciam
nekilnojamo turto kainos augimui (Z. Simanavi¢iené ir kt., 2011). Autorés nuomone, BVP augimas kartu
su ekonomikos augimu lemia ir gyventojy pajamy didéjima taip pat didinant nekilnojamo turto paklausa
ir taip skatinant nekilnojamo turto kainos augimg. BVP augimg, anot L. Belinkaja ir kt. (2007), skatina

namy tkiy vartojimas, investicijos, vyriausybés islaidos ir uzsienio prekyba.
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Mokesciy lengvatos, jsigyjant nekilnojamajj turtg ar paramg nekilnojamajj turta jsigyjantiems
socialiai remtiniems gyventojams yra valstybés politika ir jos jtaka nekilnojamo turto rinkai bei, sglyginai,
jos kainoms.

M. Leikos ir kt. (2008) nuomone, subsidijy mechanizmo pagalba valstybés remia tam tikrg
biisto kainos ar biisto paskolos dalj, (pavyzdziui, biista skolintomis léSomis jsigyjantiems
gyventojams taikomas mazesnis pajamy mokestis ir pan. Jvairios mokesc¢iy lengvatos skatina biisto
paklausa, taigi, didina jo kaing (M. Leika ir kt., 2008 ).

Lietuvoje minéta lengvatiné valstybés mokesCiy politikos esmé — sudaryta galimybé
susigrazinti dalj bankui sumokéty nekilnojamo turto paskolos paliikany. Tokia taikoma lengvata
galimai i8kreipé veiklos ir konkurencijos sglygas, kadangi gyventojy iSlaidos buvo nukreipiamos
dazniausiai viena kryptimi, t. y. i nekilnojamo turto (gyvenamojo turto) jsigijima. Nagrinéjama
mokesc¢iy lengvata skatino nekilnojamojo turto paklausg, didindama jo kaing ir tai jvardijama kaip
viena pagrindiniy priezas¢iy, lémusiy tokj greita nekilnojamojo turto kainy Suolj Lietuvoje. Tokios
mokesciy politikos tikslas (manyta, kad turédami geresnes salygas gyventojai apsirtpins nekilnojamu
turtu) pasiektas nebuvo. Didéjant nekilnojamojo turto kainai biudzeto subsidija teko ne pirkéjams, o
pardavéjams. Si mokesgiy lengvata Lietuvoje buvo panaikinta 2009 m., kai valstybés ekonomika bei
nekilnojamojo turto rinka patyré recesija (V. Timinskaité, 2011).

D¢l nekilnojamojo turto brangumo dauguma pirkéjy ji isigyja skolindamiesi i§ banky, o
statybos procesas daznai vykdomas taip pat ne nuosavomis, 0 skolintomis léSomis. Dél Sios
priezasties perkanciojo ir parduodanciojo sandorio jvykdymo galimybé labiausiai priklauso nuo
banky elgsenos ir taikomy sglygy priimtinumo. Kuo labiau pirkéjy ir pardavéjy galimybés jsigyti
bistg priklauso nuo iSoriniy finansavimo Saltiniy, tuo labiau statybos ir nekilnojamojo turto rinkos
pusiausvyra lemia vykdoma banky politika (V. Timinskaité, 2011).

Uzimtumo didéjimas, o taip pat ir nedarbo mazéjimas bei darbo uZzmokeséio kilimas lemia ir
gyventojy pajamy padidéjima. Tai gyventojus skatina daugiau démesio skirti kokybiskesniy
fiziologiniy poreikiy uztikrinimui ir gyvenimo kokybés gerinimui; pavyzdziui, nusprendus jsigyti
erdvesnj, geresnés kokybés gyvenamajj nekilnojamajj biistg (M. Leika ir kt., 2008).

Apibendrinant galima daryti isvadg, kad ekonominiai nekilnojamo turto rinkos vertg lemiantys
veiksniai  skirstomi | makroekonominius ir mikroekonominius. Daugelis mokslininky
makroekonominius nekilnojamo turto rinkos verte lemiancius veiksnius isskiria kaip iSorinius: BVP,
infliacijq, uzimtumq, pajamas, pinigy pasiilos rodiklius (jskaitant palitkany normq ir valiuty kursus),
TUI ir t. t. Mikroekonominiams nekilnojamo turto rinkos verte lemiantiems veiksniams daugelis
mokslininky priskiria vidines nekilnojamo turto rinkos charakteristikas ir sieja su statyby aplinka:

iSduoty statyby leidimy skaiciumi, pastatytais pastatais, pastaty konstrukcijomis, plotais ir t. t.
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Atkreiptinas deémesys | tai, kad mokslininky poZiiriu didziausiq jtakq nekilnojamo turto rinkos

kainoms turi makroekonominiai veiksniai.

2.4. Nekilnojamojo turto vertés nustatymo metodai

Kaip jau buvo i$nagrinéta ankstesniame skyriuje, nekilnojamo turto kaing lemia daug veiksniy,
taciau, autorés nuomone, pirkéjo sumokéta kaina uz tam tikra nekilnojamo turto vieneta nebiitinai
sutampa su dabartine, o tuo labiau ateityje biisian¢ia nekilnojamo turto verte. Taip atsitinka dél
kintan¢iy nekilnojamo turto kaing lemianciy veiksniy ar skirtingy pirkéjy prioritety paskirstymu
(pavyzdziui, dél socialiniy veiksniy).

Pagal Europos vertinimo standartus (2016) rinkos verté yra apskai¢iuota pinigy suma, uz kurig
galéty buti perduotas turtas jo vertés nustatymo dieng, jprastinémis rinkos saglygomis sudarius turtg
norinc¢io parduoti pardavéjo ir norincio pirkti pirkéjo sandorj po Sio turto tinkamo pateikimo rinkai,
kai abi sandorio Salys veikia dalykiskai, apdairiai ir be prievartos.

Nekilnojamojo turto verté — tai itin svarbus dydis, kuriam pirké¢jai teikia pirmuma planuodami
jsigyti vienokios ar kitokios riiSies nekilnojamajj turta. Nekilnojamo turto vertés skirtumai gali baiti
aiSkinami remiantis skirtingais poZiiiriais: subjektyviu ar objektyviu. Subjektyviuoju poZiiiriu
nekilnojamo turto verté yra tiesiog to vertintojo poziiiris ] vertinamojo nekilnojamo turto vienets.
Objektyviuoju pozitiriu nekilnojamo turto verte lemia jau vertinamojo nekilnojamo turto savybeés
(nauda, panaudojimo galimybés, konstrukcijos, vieta ir pan.). Zinoma nekilnojamo turto verté gali
biiti traktuojama kaip tikétina piniginé verté nekilnojamo turto rinkoje.

Nekilnojamas turtas vertinamas pagal jvairius vertinimo metodus. Pavyzdziui, B. Galiniené
(1997) isskyré tokius nekilnojamo turto vertinimo metodus kaip: grynosios balansinés vertés
metodas, lyginamosios vertés metodas, atkuriamosios vertés metodas, likvidacinés vertés metodas,
kainos uZ pelng metodas ir diskontuoty pinigy srauty metodas.

Europos vertinimo standartuose (2016) iSskiriami penki pagrindiniai vertinimo metodai:
1. kapitalo palyginimo;
2. nuomos pajamy Kapitalizacijos;
3. diskontuoty pinigy srauty biidai;
4. vertinimas likutinés vertés principu;
5. atkiirimo kastai atémus nusidévejima.

Lietuvoje nekilnojamojo turto verté nustatoma vadovaujantis LR Vyriausybés 2005 m. rugséjo
29 d. nutarimu Nr. 1049 patvirtintomis nekilnojamo turto vertinimo taisyklémis, kuriose patvirtinti
Sie nekilnojamo turto vertés nustatymo metodai:

1. lyginamosios vertes (pardavimy kainy analogy);
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2. naudojimo pajamy vertés (pajamy kapitalizavimo arba pinigy srauto diskonto;
3. atkuriamosios vertés (sagnaudy);
4. Kiti LR Vyriausybés aprobuoti ir tarptauting¢je praktikoje pripazinti metodai
(vertinimas masiniu bidu).
Vadovaujantis nutarimu patvirtintais nekilnojamo turto vertinimo metodais praktikoje
susiformavo trijy nekilnojamo turto vertés nustatymo metody naudojimas — lyginamosios (arba
rinkos) vertés, naudojimo pajamy vertés ir atkuriamyjy kasty (islaidy) vertés. Sie naudojami

nekilnojamo turto vertés nustatymo metodai pateikti 25 paveiksle.

Nekilnojamo turto vertinimo metodai

. I -\ — |
- 1
Lyginamosios Naudojimo Atkuriamyjy
" (rinkos) | | kasty (iSlaidy)

pajamy

25. pav. Nekilnojamo turto vertinimo metodai (sudaryta darbo autorés, pagal A. Gasilionj, R.
Kasperaviciy, 2006)

Lyginamosios (rinkos) vertées metodo esmé ta, kad kaina nustatoma palyginus vertinamag
nekilnojamo turto objekta su jau parduotais objektais. Atkreiptinas démesys | tai, kad visiskai
identisky nekilnojamo turto vienety beveik nebiina, todél verté yra keiciama atsizvelgiant i skirtumus.
Naudojimo pajamy vertés metodu nekilnojamo turto verté nustatoma diskontuojant objekto teikiamas
pajamas. Atkuriamosios kasty (islaidy) vertés metodu nekilnojamo turto verté nustatoma pagal
nekilnojamo turto objekto statybos kastus, atimant jo nusidévejima.

Siuolaikiniai nekilnojamo turto vertés nustatymo metodai yra kile i§ klasikiniy vertinimo
metody ar jy kombinacijy. Taciau vertinant nekilnojamo turto verte minéti metodai taikomi
skirtingoms sritims, jie turi ne tik privalumy, bet ir nemazai trilkumy. 9 lenteléje pateikiama kiekvieno

apibiidinto nekilnojamo turto vertimo metodo taikymo sritis, privalumai bei trikumai.

9. lentelé. Nekilnojamo turto vertinimo metody palyginimas (sudaryta darbo autorés, pagal V.
Kontrimg, 2005)

Lyginameosios (rinkos) vertés

Naudojimo pajamy vertés

Atkuriamosios kasty (iSlaidy)

naudojamiems objektams.

Metodo « tinka neuzstatyty Zemés sklypy | ¢ tinkamas objektams, kurie | ¢ $is metodas gali bati taikomas
taikymo vertinimui. teikia pajamas, pavyzdziui | tik pastatams, yra itin tinkamas
sritis nuomojamy biury ar buty | tokiems objektams kaip

pastatams, paslaugoms, gamybai | mokyklos, inzinerinés

infrastruktaros objektai ir pan.,
kurie neduoda pajamy ir turi
mazai palyginamyjy objekty.
Metodas daznai naudojamas
jvertinti  pastato  pagerinimy
verte.
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Tai yra didelis trikumas NT
kainy bumo arba didelio
sumazéjimo atvejais, nes dar
labiau pagilina kainy cikla;

« netinka naudoti dideliy objekty
vertinimui, jy turtas jvairus ir
sunkiai palyginamas;

e priklauso nuo  turimos
informacijos gausumo ir
patikimumo, reikalauja gero
rinkos salygy pazinimo bei

detalios ekonominés analizés;

« sunku arba nejmanoma vertinti
objektus kai NT rinka néra
i$sivyséiusi;

« atsiranda trikumai tuomet, kali
néra nustatytas palyginamyjy
objekty skaicius ir neapibrézta,
kiek  daug gali skirtis
vertinamasis ir

lyginamieji objektai;

» atvaizduoja esamg padéti,
taciau neparodo biisimos veiklos
poveikio turto vertei.

neatsizvelgia | pakitimus kitais
metais;
* nera
atsizvelgti

galimybés tinkamai
skai¢iavimuose |

blsimus numatomus  vertés

padidéjimus, Kkurie padidina

objekto rinkos verte;

* nustatant gaunamas bendrasias

pajamas reikia daug lyginamyjy

objekty;

» kapitalizacijos normos analizé

neatlickama valstybés mastu, o

kiekvieno vertintojo

individualiai;

* gauta verté ne visada gali buti

prilyginta rinkos vertei;

* naudojant metodg patiriami

sunkumai, kai nepateikiamos
naudojimo  pajamy  vertés
nustatymo formulés ir

nenurodoma, kaip turi bati.

Privalumai |  rinkos kainos atspindéjimas ir | + gana paprastas ir jvertina | ¢ zinant statyby kastus paprastas
greiti, nesudétingi skai¢iavimai. | objekto teikiamg ekonoming | skaiiavimo principas.
naudg.
Triikkumai | * rinkos kainos atspindéjimas. | » metodas yra nepaslankus ir | « jei pastatas ne geriausiai

iSnaudoja sklypa, jo verté gali
biiti mazesné uz statybos kastus;
e gana sunku rasti vidutinius
statybos kastus.

Nekilnojamojo turto verté praktikoje dazniausiai nustatoma naudojantis lyginamosios (rinkos)

vertés metodu. Taciau, kaip matyti is 9 lenteléje pateikty duomeny, tiek lyginamosios (rinkos) vertés,

tiek ir naudojimo pajamy vertés vertinimo metodai turi nemazai tritkumy. Dél tritkumy minétiems

metodams imtasi ieSkoti alternatyvy ar taikyti patobulinimus.

Toliau darbe nagrin¢jama ir pateikiama nekilnojamo turto rinkos jtaka ekonomikai.

2.5. Nekilnojamo turto rinkos jtaka ekonomikai

Viena i§ ekonomikos sudedamyjy daliy yra bitent nekilnojamo turto rinka. Sia sasaja jos viena

kitg jtakoja, nes nekilnojamo turto rinka turi jtakos ekonomikos plétrai, ir atvirksciai: ekonomikos

buklé turi jtakos nekilnojamojo turto rinkai.

Kadangi ekonomika sudaro ir kitos rinkos, galima daryti iSvada, kad nekilnojamo turto rinka,

buidama sudedamoji ekonomikos dalis, siejasi su kitomis rinkomis. Anot A. V. Rutkausko (2011),

nekilnojamojo turto rinka glaudziausiai siejasi ir su Siomis rinkomis:

finansy,
statybos darby, statybiniy medziagy,
darbo istekliy,

vartojimo prekiy;
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e ir kitomis.

D¢l Sios priezasties galima daryti iSvada, kad biitent nekilnojamojo turto rinka salygoja kitas
Salies rinkas, o kartu ir visg ekonomika. Akivaizdu, kad pleciantis nekilnojamojo turto rinkai atsiranda
didesnis nuosavy ar skolinty finansiniy iStekliy, statybos darby, taip pat ir statybiniy medziagy bei
darbo istekliy poreikis. Kita vertus, ir kitos rinkos bei ekonomika sglygoja nekilnojamojo turto rinka.

Susiejus minétus principus galima teigti, kad nekilnojamojo turto rinkos plétra skatina
ekonomikos augima. Taciau tuo paciu metu reikia atkreipti démes;j i tai, kad per didelés investicijos
1 nekilnojamo turto rinkg atima investicijas i§ kity Salies rinky, o tai gali sukelti ekonomikos
nuosmukj, 0 Kartu su juo ir neigiamus padarinius, pavyzdziui, maZzesnj nuosavy ar skolinty finansiniy
iStekliy, statybos darby, statybiniy medziagy bei darbo istekliy poreikj.

V. Azbainis (2009) analizuodamas nekilnojamo turto rinkos kainy pokyc¢ius pastebéjo, kad jy
kilimas ir kritimas Kkartais yra staigus ir sunkiai prognozuojamas, 0 tai mokslininkas ir jvardija
didziausia problema. Nors vieni pagrindiniy veiksniy, lemian¢iy nekilnojamojo turto kainy
svyravimus, turéty biiti ekonomikos augimo, infliacijos ir banky kredity palikany normy rodikliai,
taCiau kainy svyravimai ne visada atitinka Siy rodikliy svyravimus. Taip atsitinka d¢l daugelio
priezasCiy ir sudétingiausia, kad viena i$ ty priezas¢iy gali paveikti kaing taip stipriai, kad kitos
priezastys tiesiog nebeturés jai jtakos (V. Azbainis, 2009).

Skirtumus tarp nekilnojamo turto rinkos ir ekonomikos plétros aiskiai parodo nekilnojamo turto

rinkos bei ekonomikos plétros cikly kreive, pateikta 26 paveiksle.

Pasiilos ir

paklausos Ekonomikos ciklas
pusigusvy(a
Paklausa wirdija (stabilizacya) Nekilnojamojo turto rinkos

pasiiilg (pletra) ciklas

7 >
/
/
/
7
\_//

Pasiila wirsya
paklausg
(rinkos
nuosmukis) Nekxlno;amo;o
turto ninkos
persitvarkymas

26. pav. Nekilnojamo turto rinkos ir ekonomikos plétros cikly kreivés (A. V. Rutkauskas, 2001)
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Kaip matyti 26 paveiksle, nekilnojamojo turto rinkos bei ekonomikos plétros cikly kreivés
nesutampa atsizvelgiant i laiko tarpa. Nekilnojamojo turto rinkos nuosmukis jprastai pastebimas
anksCiau nei prasideda ekonomikos nuosmukis (A.V. Rutkauskas, 2001). Taciau esant augimui
nekilnojamo turto rinkos ir ekonomikos santykis yra toks pats. Pinigy vertés padidéjimas ir pinigy
masés sumaz¢jimas finansy sektoriuje verCia vartotojus atsisakyti ilgalaikiy investicijy |
nekilnojamajj turta, o tai lemia paklausos nekilnojamojo turto rinkoje mazéjima. Nekilnojamojo turto
pasitla negali greitai reaguoti | pakitusias salygas, t. y. pasitla kurj laikg virSija paklausa: mazéja
nekilnojamojo turto kainos, sumazéja statyby ir darbuotojy poreikis ir pan. D¢l Sios priezasties
nekilnojamojo turto rinkos nuosmukio pasekmés atsiliepia j kitoms rinkoms. Pasiekusi zemiausig
ciklo taska nekilnojamojo turto rinka kei¢iasi. Pavyzdziui, atsinaujina technologijos, statybos pradeda
vykti kituose rajonuose ir t. t. Véliau, didéjant apyvartinei pinigy masei ir veikiant kitiems veiksniams
nekilnojamojo turto paklausa pradeda kilti ir rinka laipsniskai atsigauna. Sioje ciklo atkarpoje
nekilnojamojo turto rinka i§ tikryjy tampa veiksniu, skatinanciu visos ekonomikos plétra. Vadinasi,
nekilnojamojo turto rinkg galima apibiidinti ir kaip ekonomikos buklés rodiklj: jeigu rinkoje situacija
pablogéja, reikia tikétis visos ekonomikos nuosmukio, 0 jeigu turto rinkoje situacija geréja — galima
tikétis ir visos ekonomikos augimo. Siekiant nustatyti nekilnojamojo turto rinkos bukle ir prognozuoti
poky¢ius svarbu iSanalizuoti rinkos aktyvuma jvairiu laikotarpiu, t. y. sandoriy skai¢iy per tam tikra
laikotarpj, taip pat turto eksponavimo rinkoje laikotarpius. Rinkos mazéjimo tendencijas gali
atskleisti ir sumazéjes pasitlymy pirkti arba parduoti turtg skaicius (A. V. Rutkauskas, 2001).

[$analizavus nekilnojamo turto rinkos ir ekonomikos sasaja pastebéta, kad egzistuoja glaudi
priklausomybé tarp nekilnojamo turto rinkos ir visos ekonomikos. D¢l Sios priezasties galima
analizuoti nekilnojamo turto rinkos privalumus kity rinky sistemai. Nekilnojamo turto rinkos

privalumai kity rinky sistemoje pateikti 27 paveiksle.

Nekilnojamo turto rinkos privalumai

Nauda valstybei, kadangi nekilnojamo turto rinka kuria mokes¢iy bazg, kuri naudojama tam
tikroms paslaugoms finansuoti.

Nauda gyventojams, kadangi nekilnojamo turto rinka padeda sukurti naujas darbo vietas
Zmonéms.

Nauda investuotojams bei kompanijoms, kadangi nekilnojamas turtas pritraukia uZsienio
investicijas bei skatina finansinés rinkos plétra.

Nekilnojamo turto rinkos plétra skatina peréjima prie subalansuotos, darnios ekonomikos. Si
rinka skatina tiek mazy, tiek vidutiniy jmoniy steigimasi bei jy plétojimasi.

Nekilnojamojo turto rinka sukuria naujg kapitalo Saltin;.

27. pav. Nekilnojamo turto rinkos privalumai kity rinky sistemoje (sudaryta darbo autorés,
pagal jvairius $altinius)
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Remiantis 27 paveiksle pateikta informacija galima dar kartg patvirtinti i§vada, kad auganti
nekilnojamo turto rinka daro jtaka ir ekonomikos plétrai. Nekilnojamo turto rinkos plétra turi jtakos
dalies gyventojy turtiniy interesy augimui, Sukuria papildomas sglygas investicijoms bei kuria
gyventojy gyvenimo gerove. Svarbu nepamirs$ti paminéti, kad nekilnojamo turto rinkos plétra skatina
naujy darbo viety kiirima, ypa¢ padedant kurtis ar pléstis smulkiajam verslui prekybos bei paslaugy
sektoriuose.

Apibendrinant galima teigti, kad nekilnojamojo turto rinka yra viena is sudedamyjy visos
ekonomikos daliy bei sqlygoja jos plétrg, 0 ekonomikos biiklé turi jtakos nekilnojamojo turto rinkai.
Kadangi ekonomikq sudaro ir kitos rinkos, nekilnojamo turto rinka siejasi su kitomis rinkomis
tokiomis. Dél sios priezasties nekilnojamojo turto rinkos augimas skatina ekonomikos plétrq.
Nekilnojamojo turto rinkos nuosmukis dazniausiai pastebimas anksciau nei ekonomikos nuosmukis,
o pakilimo laikotarpio metu nekilnojamojo turto rinka tampa svarbiu veiksniu, kuris skatina kity

rinky, o kartu ir visos ekonomikos augimg.
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3. NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS KAINU KITIMO VEIKSNIU
VERTINIMO LIETUVOJE TYRIMO METODOLOGIJA

Metodologija galima apibrezti kaip teorija, kuri nagrin¢ja mokslinio pazinimo procesa ir jo
principus bei mokslinio tyrimo metodus ir techniky. Kiekviename konkreciame tyrime visy pirma
svarbu i$skirti ir apibrézti tyrimo koncepcija, t. y. pagrinding idéja ir pagrindinius teorinius teiginius,
kuriais remiantis bus atlickamas tyrimas bei korektiSkai nusakyti tyrimo metodus, nes metodologija
gali bti suprantama ir kaip tyrimo metodo panaudojimo logika, t. y. nurodanti, kuo biitent pagrjstas

kurio nors metodo pasirinkimas (K. Kardelis, 2002).

3.1. Nekilnojamojo turto rinkos kainy kitimo veiksniy vertinimo Lietuvoje tyrimo etapai

Atlikus nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo problematikos analizg, buvo i$skirti pagrindiniai
nekilnojamo turto rinkos poky¢iai Lietuvoje 2010-2015 m. ir nekilnojamo turto rinkos kainy pokyc¢iy
tyrimy problemos. Taip pat iSanalizavus teorinius nekilnojamo turto aspektus, pateikiant nekilnojamo
turto sampratos, struktiiros, nekilnojamo turto verte lemianciy veiksniy ir vertés nustatymo metody
analize bei nekilnojamo turto rinkos jtakos ekonomikai vertinimg yra keliamos hipotezés ir rengiama
nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo veiksniy vertinimo Lietuvoje analizés metodologija pritaikant
analizés etapais modelj.

Nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo veiksniy vertinimo Lietuvoje tyrimo etapai:

1. Nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo veiksniy vertinimo Lietuvoje tyrimo metodikos
tiksly ir uzdaviniy nustatymas;

2. Nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo veiksniy vertinimo Lietuvoje tyrimo hipoteziy
formulavimas;

3. Nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo ir ekonominiy veiksniy priklausomybés tyrimas;

4. Nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo kity veiksniy vertinimo Lietuvoje tyrimas;

5. Nekilnojamo turto rinkos probleminiy sri¢iy ir problemy sprendimo priemoniy
nustatymas;

6. Hipoteziy patvirtinimas arba paneigimas;

7. I8vady ir rekomendacijy parengimas.

Nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo veiksniy vertinimo Lietuvoje tyrimo etapais modelis

pateiktas 28 paveiksle.
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1 etapas. TIKSLAI IR UZDAVINIAI

1.1. Nustatomi svarbiausi ekonominiai

1.2. Nustatomi svarbiausi kiti (statistiskai sunkiai
pagrindziami) veiksniai

2 etapas. HIPOTEZES

H1 H2 H3 H4 H5
3 etapas. EKONOMINIAI VEIKSNIAI
3.1. Priklausomybés rysio 3.2. Priklausomybés rysio 3.3. Tiesinés regresijos modelio
nustatymas nustatymas taikymas
4 etapas. KITI VEIKSNIAI
4.3. Anketos 4.4. Eksperty 4.5. Statistiniy
4std§rnlr(’r?£5 4'261. E:(aslﬁ) Seartq patikimumo nuomoniy reikSmiy
y P tikrinima suderinamumas skai¢iavimas

5 etapas. PROBLEMOS, SPRENDIMU PRIEMONES

6 etapas. HIPOTEZIU PATVIRTINIMAS ARBA PANEIGIMAS

7 etapas. ISVADOS IR REKOMENDACIJOS

28. pav. Nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo veiksniy vertinimo Lietuvoje tyrimo etapais
modelis (sudaryta darbo autorés)

Toliau, remiantis nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo veiksniy vertinimo Lietuvoje tyrimo

etapais modeliu nustatomi tyrimo metodikos tikslai ir uzdaviniai, nustatomi taikomi metodali,

formuluojamos hipotezeés.

Tyrimo objektas — nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢iai.

Tyrimo tikslas — i$siaiskinti veiksnius, lemianéius nekilnojamo turto kainy pokycius.

Tyrimo uZdaviniai:

1.

Iskelti hipotezes, padésiancias nustatyti svarbiausius veiksnius, lemiancius nekilnojamo
turto kainy pokycius;

Nustatyti nekilnojamo turto rinkos kainy pokyéiy ir ekonominiy (statistiSkai
pagrindziamy) veiksniy priklausomybe;

Ivertinti kitus (statistiSkai sunkiai pagrindziamus) veiksnius, lemiancius nekilnojamo

turto kainy pokycius.
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4. Nustatyti nekilnojamo rinkos problemines sritis ir pateikti galimas probleminiy sriciy
sprendimo priemones;

5. Remiantis tyrimo rezultatais patvirtinti arba paneigti iSkeltas hipotezes;

6. Remiantis tyrimo rezultatais pateikti i§vadas ir rekomendacijas dél nekilnojamo turto
rinkos.

Tyrimo metodai: regresiné analizé, ekspertinis anketavimas rangavimo metodu.

Siekiant jvertinti ekonominiy (statistiSkai pagrindziamy) ir kity (statistiSkai sunkiai
pagrindziamy) veiksniy svarbg Lietuvos nekilnojamo turto rinkos pokyc¢iams keliamos Sios tyrimo
hipotezés:

Hipotezé Nr. 1. Nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciai priklauso nuo gyvenamyjy pastaty
statybos darby apimc¢iy, vidutinio darbo uzmokescio ir iSduoty paskoly gyvenamajam biistui jsigyti
apimciy.

Hipotezé Nr. 2. Palankios salygos gauti paskolg nekilnojamam turtui jsigyti i§ banko didina
nekilnojamo turto sandoriy skaiciy, o tai skatina nekilnojamo turto kainy didéjima.

Hipotezé Nr. 3. Ekonominé $alies situacija — psichologinis veiksnys, lemiantis nekilnojamo
turto sandorius.

Hipotezé Nr. 4. Visuomenei prieinama informacija apie nekilnojama turta, gali turéti jtakos
nekilnojamo turto sandoriams ir jy kainai.

Hipotezé Nr. 5. Nekilnojamo turto mokescio jvedimas mazinty nekilnojamo turto sandoriy
skaiciy, o tai skatina nekilnojamo turto kainy maz¢jima.

Hipotezeés iSkeltos remiantis teorine analize, Lietuvos ekonomine situacija bei tiriamojo
laikotarpio nekilnojamo turto rinkos poky¢iais.

Toliau placiau pateikiamos nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo veiksniy vertinimo Lietuvoje

analizés metodikos jas i8skiriant pagal taikomus tyrimo metodus.

3.2. Nekilnojamojo turto rinkos kainy kitimo ir ekonominiy veiksniy priklausomybés

analizés metodika

Teoriniu aspektu isnagringjus nekilnojamo turto rinkos poky¢ius Lietuvoje 2010-2015 m. bei
bendruosius ir ekonominius nekilnojamo turto rinkos kaing lemiancius veiksnius nustatyta, kad
nekilnojamo turto rinkos kaing jtakoja jvairtis politiniai, socialiniai, fiziniai, ekonominiai ir Kiti
veiksniai. Taciau Siame skyriuje didziausias démesys bus skiriamas i$skiriant ekonominius veiksnius,
salygojusius nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo poky¢ius.

Toliau, remiantis teorine analize bei siejant jg su esama situacija Lietuvoje, nagrinéjami

ekonominiai veiksniai, galéje turéti reikSmingos jtakos nekilnojamo turto rinkos kainy pokyc¢iams.
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Nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciy ir ekonominiy veiksniy priklausomybés tyrimui
atrinkti Sie veiksniai:
e BVP;
e (Gyvenamyjy pastaty statybos darby apimtys;
e [Sduotos paskolos gyvenamajam bistui jsigyti;
e Nedarbo lygis;
e Palikany norma;
e Tiesioginés uzsienio investicijos (TUI);
e Vartotojy kainy indeksas (SVKI);
e Vidutinis darbo uzmokestis (VDU).
Nekilnojamo turto rinkos kainy pokyc€iy ir ekonominiy veiksniy priklausomybés tyrimui

atrinkti ekonominiai rodikliai Lietuvoje 2010-2015 m. pateikti 10 lenteléje.

10. lentelé. Ekonominiai rodikliai Lietuvoje 2010-2015 m. (sudaryta darbo autorés, pagal
Lietuvos statistikos departamento ir Lietuvos banko duomenis)

Eil. Ekonominis rodiklis 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Nr.

15 | BVP, min. EUR 28028 | 31275 | 33348 | 35002 | 36590 | 37331
2" | Gyvenamyjy pastaty statybos darby apimtys, vnt. 2899 | 3733 | 3198 | 3467 | 4456 | 5707

8 v . _ B .

3 IESSl;;)tOS paskolos gyvenamajam bistui jsigyti, min. 1218 | 1229 | 1321 | 1428 | 1540 | 6127
49 Nedarbo lygis, proc. 17,8 15,4 13,4 11,8 10,7 9,1
50 | Paliikany norma, proc. 3,93 3,89 3,03 2,51 2,21 1,78
6! | Tiesioginés uzsienio investicijos (TUI), min. EUR 10031 | 11029 | 12101 | 12720 | 12747 | 13497
7'2 | Vartotojy kainy indeksas (VKI) 3,8 3,4 2,8 0,4 -0,3 -0,1
8% | Vidutinis darbo uzmokestis (VDU), EUR 576 593 615 646 677 714

Atlikus teoring nekilnojamo turto rinkos verte lemianciy veiksniy jtakos nekilnojamo turto
rinkos kainy pokyCiams analize jvertinti kiekvieno veiksnio poveikj nekilnojamo turto rinkai

sudétinga.

6 BVP to meto kainomis (http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=6ede6ebf-6e53-4934-9898-1d094b07354¢)

T Baigty statyti naujy gyvenamyjy pastaty skaicius (http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=d550f8b3-e17c-4bea-9f92-c30e42929d2¢)

8 Paskolos namy {ikiams Dbiistui jsigyti (https://www.Ib.lt/menesinis_biuletenis 2016 nr 1 p. 62,
https://www.lb.lt/menesinis_biuletenis_2015 nr_1 p. 67)

9

Nedarbo lygis (http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=a2cb0c8f-e9be-4cd0-993f-f05c9585e824)
10 Paliikany norma (https://www.lb.It/menesinis_biuletenis_2016_nr_1 p. 62,

https://www.lb.lt/menesinis_biuletenis_2015 nr_1 p. 67)

11 Tiesioginés uzsienio investicijos (TUI) mety pabaigoje(http://osp.stat.gov.It/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=46¢c83781-b306-4601-bdbb-6e3d5a2df3e3)

12 Vartotojy kainy indeksas (VKI) (http://osp.stat.gov.1t/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=af187d40-3770-4f33-ba3b-4d4ccdbdeb7e)

1B Vidutinis darbo  uzmokestis (VDU), bruto (http://osp.stat.gov.lt/web/guest/statistiniu-rodikliu-
analize?portletFormName=visualization&hash=77bcd661-aee9-4828-9809-e158baf3bf3e)
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Siekiant jvertinti nekilnojamo turto rinkos kainai jtakg darancius ekonominius veiksnius
atlickama regresiné analizé, kuria siekiama nustatyti priklausomybe tarp suteikty nekilnojamo turto
rinkos kainos poky¢iy ir ekonominiy veiksniy 2010-2015 m.

Siekiant jrodyti nekilnojamo turto rinkos kainy pokyc¢iy ir ekonominiy veiksniy priklausomybe
naudojama kintamyjy tiesiné regresija. Tiesinés regresijos modelis gali biiti uzraSomas taip pagal
pateiktg formule:

y=a+bx+e

Cia: y — priklausomasis kintamasis (nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciai); x — nepriklausomieji kintamieji
(ekonominiai veiksniai); a ir b — regresijos koeficientai (konstantos); e — atsitiktinis dydis (paklaida), nusakantis kintamojo

realios reik§més nuokrypj nuo teorinés reikSmés, rastos remiantis regresijos lygtimi.

Suradus tiesinés regresijos lygti atlickamas lygties ir atskiry jos parametry statistinio
reikSmingumo vertinimas. Regresinés lygties reikSmingumas vertinamas naudojant FiSerio kriterijy.
Jei remiantis regresijos lygtimi apskaiciuota F-statistika didesné nei teorin¢ F reikSme, tai
nagrin¢jamas rySys yra reikSmingas (R. Krikstolaitis, 2006).

I regresing analiz¢ jtraukiamy veiksniy parinkimas yra svarbiausias regresijos metody
naudojimo etapas. Regresijos lyg¢iy sudarymui yra taikomos jvairios metodikos. Kaip labiausiai

paplitusias R. Krikstolaitis (2006) i8skiria Sias metodikas:

1. eliminavimo metodas;
2. jjungimo metodas,
3. pazingsniné - regresiné analizé.

Siame tyrime bus taikomas eliminavimo metodas. Sio metodo esmé — nepriklausomy kintamyjy
eliminavimas 1§ lygties pagal juy reikSmingumg testy seka, pradedant nuo maksimalaus kintamyjy
skaiCiaus. Pirmiausiai atsisakoma nepriklausomojo kintamojo, kuris yra nereik§mingas, po to dar
kartg skaiciuojami regresijos parametrai ir jy reikSmingumas, atmetamas nereikSmingiausias. Tai
kartojama tol, kol visi lik¢ nepriklausomi kintamieji yra reikSmingi (R. KriStolaitis, 2006).

ReikSminguma jvertina p-reikSme, kuri neturi virSyti i§ anksto nusistatyto lygmens.

3.3. Nekilnojamojo turto rinkoes kainy kitimo veiksniy vertinimo analizés metodika

Svarbiausiy veiksniy lemianciy nekilnojamo turto rinkos kainy kitimg vertinimas atlieckamas
ekspertiniu blidu, rangavimo metodu. S. Makridakis ir kt. (1998) nuomone, atliekant tyrima
ekspertiniu rangavimo metodu patariama apklausti nuo 10 iki 100 eksperty, priklausomai nuo

atliekamo tyrimo tiksly bei atkreipiant démesij i eksperty kompetencija analizuojamoje srityje.
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Eksperty pateikiamy iSvady patikimumg lemia nuomoniy sutapimo daznumo lygis, taciau anot
J. C. Nunnally ir I. H. Bernstein (1994), ekspertinés anketos kritinis patikimumas turi biiti ne mazesnis
nei 0,7.

Ekspertams pateikta anketa ,,Nekilnojamo turto kainy kitimo veiksniy vertinimas Lictuvoje
(zr. 1 priedg) sudaryta i§ dviejy daliy:

e Bendra informacija, kurioje, siekiant i$siaiSkinti nekilnojamo turto rinkos eksperty
darbo sritj ir patirtj, pateikti du klausimai apie uzimamas pareigas ir patirties trukmg
intervalais;

e Informacija, susijusi su nekilnojamo turto rinka. Sig dalj sudaro 4 klausimai,
pirmiausiai aiskinamasi apie nekilnojamo turto rinkos problemines sritis ir galimas
priemones jy sprendimui, toliau praSoma jvertinti ekonominius ir kitus veiksnius,
lemianc¢ius nekilnojamo turto kainy pokycius.

Ekonominiai veiksniai pateikti aStuoni (palyginimui analogiski ekonominiai veiksniai
naudojami ir regresinei analizei). Kiti veiksniai atrinkti pagal teorinius tyrimus, taciau turintys
neaisky poveikj nekilnojamo turto kainy pokyciams. Tyrime dalyvave ekspertai kiekviena teiginj apie
ekonominius ir kitus veiksnius, jtakojancius nekilnojamo turto kainos pokycius, turéjo jvertinti
intervale nuo 1 (visiskai nesutinku) iki 5 (visiSkai sutinku). Priklausomai nuo sutikimo ar nesutikimo
stiprumo ekspertai galéjo jvertinti pasirinkdami ir tarpines reikSmes 2, 3, 4. Gauty jvertinimy
reik§més surasomos j rangavimo lentele, kaip pateikta 11 lentelés pavyzdyje. Ekspertinio tyrimo metu

surinktiems anketiniams duomenims analizuoti naudojama Microsoft Office Excel programa.

11. lentelé. Nekilnojamo turto kaing lemianciy veiksniy ekspertinio vertinimo rezultaty
pateikimas (sudaryta darbo autorés)

. Veiksniai (V)
Ekspertai (E) 1(n) 2 3 1 5 6 7 8

1 V1;1 V1;2 V1;3 V1;4- V1;5 V1;6 V1;7 V1;8
2 V2;1 V2;2 V2;3 V2;4 V2;5 V2;6 V2;7 V2;8
J Via Vi Vis Via Vis Vie Vi Visg
m Vm;l Vm;2 Vm;3 Vm;4— Vm;S Vm;6 Vm;7 Vm;S
Rangy suma

Vieta

Skaicius nuo V.q iki Vi, parodo, kokio svarbumo reik§me ekspertas nuo E; iki Eyq jvertino
veiksnj nuo V; iki Vg anketoje. Ekspertinés apklausos duomenys susisteminti, o skai¢iavimai atlikti

pagal 12 lenteléje pateiktus metodus ir formules.
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12. lentelé. Ekspertinio tyrimo statistikos metodai (sudaryta darbo autorés, pagal jvairius

Saltinius)

STATISTIKOS METODAS

FORMULE

PASTABOS

Rangy suma

m
Sk = Z Vink
k

m — ekspertas

Kuo labiau sutinkama su teiginiu Kk,
tuo didesné S suma.

k - teiginys
Vidurkis 1< Vidutiné pozymio reik§me.
X = —Z X
n .
i =1 - . - -
Mediana 05N — Y !'n; Pozymio  reikdme¢,  padalinanti
M, = x. + h, n pasiskirstyma pusiau.
e
h,- medianos intervalo plotis;
N - dazniu suma;
e=1n; - sukauptieji dazniai iki
medianos intervalo apatinio rézio;
n,- medianos intervalo daznis.
Moda M, Parodo kintamojo verte, dazniausiai

Ny — Myp—1

X Xy + Ay X
2Ny — Nypog — Nypyg
X, - Skaitlingiausio (modalinio)

intervalo pradzia;

h,, - intervalo plotis;

Ny, - modalinio intervalo daznis,

Nyn_1- intervalo, kuris yra pries

modalinj, daznis;

Nmeq N - intervalo, einancio po modalinio,

daznis.

pasikartojancia tam
tikroje visumoje.

Vidutinis kvadratinis nuokrypis

o= o

Dydis, nusakantis atsitiktinio dydzio

o2-dispersija igyjamy reikSmiy sklaidg apie
vidurkj.
Asimetrijos koeficientas A = B Apibudina  empirinio  skirstinio
§ o3 asimetriskuma.
WU~ atsitiktinio dydzio centrinis momentas
Variacijos koeficientas V= g % 100 Variacijos koeficientas vertinamas

X
o - vidutinis kvadratinis nuokrypis

X -vidurkis

taip: iki 10 proc. — variacija Zema,
10 — 20 proc. — variacija vidutiné,
20 — 30 proc. variacija didelé,

30 proc. ir daugiau — variacija labai
didelé.

PoZymio paminéjimo daznis

paminéjimo kartai

m

Kendal  konkordancijos
grupéms koeficientas

veiksniy

W= 128
T mEk k) —my, T

Q
_ 3 _
T= ) (6~ o)
tiq
m — eksperty skaicius
k — teiginiy skaicius

tjqvienody jvertinimu skaicius eiléje

Kendal koeficientas gali jgauti vertes
i§ intervalo nuo 0<W<I. Kuo ar¢iau 1
gauta W verté, tuo eksperty
nuomonés vieningesnés. Jeigu W <
0,6, laikoma, kad anketos ekspertinio
vertinimo rezultatai nepatikimi.

Cronbach alfa koeficientas

mr

T 1lvm-»r

7 — tarpreiksminé koreliacija

Kritinis anketos patikimumas turi biiti
ne mazesnis nei 0,7.
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Pagal nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo veiksniy vertinimo Lietuvoje tyrimo etapais modelj
ir aprasytas metodikas atlickamas nekilnojamo turto rinkos kainy pokyc¢iy tyrimas siekiant patvirtinti
arba paneigti suformuluotas hipotezes ir tokiu buidu issiaiSkinant veiksnius, lemiancius nekilnojamo

turto kainy pokycius.
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4. NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS KAINU KITIMO
VEIKSNIU VERTINIMO REZULTATU ANALIZE LIETUVOJE

Atlikus nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo problematikos, nekilnojamo turto rinkos kainy
pokyciy Lietuvoje 2010-2015 m. ir teoriniy nekilnojamo turto rinkos aspekty analiz¢ pagal parengta
nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo veiksniy vertinimo Lietuvoje analizés metodologija pritaikant
analizés etapais modelj yra atlickamas nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo veiksniy vertinimo
Lietuvoje tyrimas. Siekiant patvirtinti arba paneigti iSkeltas hipotezes toliau darbe pateikiami

apibendrinti tyrimo rezultatai.
4.1. Nekilnojamojo turto rinkoes kainy kitimo ir veiksniy priklausomybés analizé

Siekiant jvertinti nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciams jtaka darancius ekonominius
veiksnius Microsoft Office Excel programa yra atlickama regresiné analizé. Regresinés analizés
tyrimo duomenys skirstomi j priklausomus ir nepriklausomus kintamuosius. Priklausomy kintamyjy
grupei priskiriami viso fondo visy biisty vidutinés 1 kv. m. kainos poky¢iai 2010-2015 m. Analizei
naudojami viso fondo visy busty vidutinés 1 kv. m. kainos poky¢iy duomenys parodo nekilnojamo
turto rinkos kainy pokyc¢iy apimtis per atitinkamus metus. Nepriklausomy kintamyjy grupei
priskiriami astuoni kintamieji:

e BVP;

e QGyvenamyjy pastaty statybos darby apimtys;

e ISduotos paskolos gyvenamajam bustui jsigyti;
e Nedarbo lygis;

e Palikany norma;

e Tiesioginés uzsienio investicijos (TUI);

e Vartotojy kainy indeksas (SVKI);

e Vidutinis darbo uzmokestis (VDU).

Jvardinti ekonominiai rodikliai vertinami kaip dalis teorinéje darbo dalyje pristatyty veiksniy,
galinCiy turéti jtakos nekilnojamo turto rinkos kainy pokyc¢iams, kiekybiné israiSka. Kintamyjy
statistiniai duomenys surinkti i§ Lietuvos statistikos departamento internetinés statistikos duomeny
bazés ir Lietuvos banko 2010-2015 m. ménesiniy biuleteniy. Gauti duomenys apdoroti naudojant
kompiutering Microsoft Office Excel programa. Toliau pateikti apibendrinti tyrimo rezultatai ir

iSvados.
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Regresinés analizés metodu gaunamas reikSmingas F kriterijus (Significance F). Kai F
kriterijaus reikSmé mazesné uz 0,05, galima tvirtinti, kad rodiklis priklausomybei reikalingas, jei
reik§mé didesné uz 0,05 daroma iSvada, kad tarp Sio veiksnio néra tinkamos priklausomybés.

Pagal regresinés analizés F kriterijy (Significance F) nustatyta, jog nekilnojamo turto rinkos
kainy poky¢iai priklauso nuo 3 i§ 7 tiriamy ekonominiy veiksniy. Pagal 13 lentelés duomenis matyti,
kad nekilnojamo turto rinkos kainy pokyc¢iy priklausomybei yra reik§mingos gyvenamyjy pastaty

statybos darby apimtys, iSduotos paskolos gyvenamajam biistui jsigyti ir vidutinis darbo uzmokestis.

13. lentelé. Nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢iy Lietuvoje 2010-2015 m. ir ekonominiy
veiksniy priklausomybés rysSio analizé (sudaryta darbo autorés pagal atliktos regresinés analizés

duomenis)

Eil. - - F kriterijus Priklausomybés rySys

NI Ekonominis rodiklis (Significanjce F) (RZD; sy
1 BVP, min. EUR 0,100088419 néra priklausomybés
2 Gyvenamyjy pastaty statybos darby apimtys, vnt. 0,001832047 0,9309
3 I$duotos paskolos gyvenamajam bastui jsigyti, min. EUR 0,042887232 0,6819
4 Nedarbo lygis, proc. 0,074663234 néra priklausomybés
5 Paltikany norma, proc. 0,069546647 néra priklausomybés
6 Tiesioginés uzsienio investicijos (TUI), min. EUR 0,136595114 néra priklausomybés
7 Vartotojy kainy indeksas (VKI) 0,074214058 néra priklausomybés
8 Vidutinis darbo uzmokestis (VDU), EUR 0,017044214 0,7946

Gautos ekonominiy veiksniy R reik§meés, turin¢ios priklausomybe¢ nekilnojamo turto rinkos
kainy kitimui, jvertinamos pagal 14 lentele. Koreliacijos koeficiento (r reikSmeés) vertinimo
paaiskinimai:

1) 0 — rodo koreliacinio ry$io nebuvima;

2) -1 yra esant atvirkstinei tiesinei priklausomybei;

3) +1 — esant tiesioginei tiesinei priklausomybei.

14, lentelé. Koreliacijos koeficiento (R reik§meés) vertinimas (sudaryta darbo autorés, pagal A.
Pabedinskaite, 2009)

Koreliacijos koeficiento (R reik§mé) Vertinimas
0,00-0,19 Labai silpnas tarpusavio rySys
0,20-0,39 Silpnas rysys
0,40-0,69 Vidutinis rySys
0,70-0,89 Stiprus rysys
0,90-1,00 Labai stiprus tarpusavio rySys

Tarp nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciy ir 3 ekonominiy veiksniy nustatyta tiesioginé
priklausomybé — egzistuoja stiprus glaudumo rySys. Koreliacijos koeficiento reikSmés tenkina
nelygybe —1 < R < 1. Kuo r reikSmé artimesné vienetui, tuo stipresné yra koreliacija (A.
Pabedinskaité, 2009). Dél Sios priezasties nustatyta, kad tarp nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢iy

ir gyvenamyjy pastaty statybos darby apimciy egzistuoja labai stipraus tarpusavio rySio
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priklausomybeé, o tarp nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢iy ir iSduoty paskoly gyvenamajam bustui
isigyti bei vidutinio darbo uzmokesCio egzistuoja stipraus tarpusavio rySio priklausomybé.
Nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢iy Lietuvoje 2010-2015 m. ir ekonominiy veiksniy

priklausomybés rySio stiprumo analizé pagal rodiklius pateikta 15 lenteléje.

15. lentelé. Nekilnojamo turto rinkos kainy pokyc¢iy Lietuvoje 2010-2015 m. ir ekonominiy
veiksniy priklausomybés rySio stiprumo analizé (sudaryta darbo autorés, pagal atliktos regresinés
analizés duomenis)

Eil. Ekonominis rodiklis Multiple R KOFE!I%CIJ'()S koef|.0|.ento R
Nr. reik§més) vertinimas

1 BVP, min. EUR 0,7291734 -

2 Gyvenamyjy pastaty statybos darby apimtys, vnt. 0,9648454 Labai stiprus tarpusavio rysys

3 ISduotos paskolos gyvenamajam biistui jsigyti, min. EUR | 0,8257751 Stiprus tarpusavio rysys

4 Nedarbo lygis, proc. 0,7677225 -

5 Paliikany norma, proc. 0,7761637 -

6 Tiesioginés uzsienio investicijos (TUI), mln. EUR 0,6807707 -

7 Vartotojy kainy indeksas (VKI) 0,7684528 -

8 Vidutinis darbo uzmokestis (VDU), EUR 0,8914205 Stiprus tarpusavio ry$ys

Nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢iy Lietuvoje 2010-2015 m. ir ekonominiy veiksniy
priklausomybés tyrimui naudojant regresing analize¢ duomeny visumoje buvo ieSkoma tiesés, kuri
koordinaciy asyje per tasky debes;j praeity taip, kad vidutiniai atstumo intervalai nuo visy tasky iki
tiesés bty kiek galima mazesni. Toliau pateikiami nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢iy Lietuvoje
2010-2015 m. ir ekonominiy veiksniy priklausomybeés lygtys ir grafikai pagal rySio stipruma.

Nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢iy ir gyvenamyjuy pastaty statybos darbu apimciy

priklausomybés galutiné regresinés analizés lygtis:

Nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢iai

= —12347 + 52,66 X gyvenamyjy pastaty darby apimtys

Determinacijos koeficiento reiksmé R2=0,9309 parodo, kad regresijos modelis paaiskina 93,09
proc. variacijas. Kaip rodo tiesinés regresijos modelis, jei gyvenamuyjy pastaty darby apimtys
(nepriklausomas kintamasis) padidéja vienu vienetu, tuomet nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciai
(priklausomas kintamasis) padidés 52,66 vienetais. Nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciy ir
gyvenamyjy pastaty statybos darby apim¢iy priklausomybé Lietuvoje 2010-2015 m. pateikta 29

paveiksle.
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29. pav. Nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢iy ir gyvenamuyjy pastaty statybos darby apim¢iy
priklausomybé Lietuvoje 2010-2015 m. (sudaryta darbo autorés, pagal atliktos regresinés analizés
duomenis)

Nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢iy ir vidutinio darbo uzmokescio priklausomybés galutiné

regresinés analizés lygtis:
Nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciai = —129,39 + 2,48 X vidutinis darbo uzmokestis

Determinacijos koeficiento reik§mé R?=0,7946 parodo, kad regresijos modelis paaiskina 79,46
proc. variacijas. Kaip rodo tiesinés regresijos modelis, jei vidutinis darbo uzmokestis (nepriklausomas
kintamasis) padid¢ja vienu vienetu, tuomet nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciai (priklausomas
kintamasis) padidés 2,48 vienetais. Nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciy ir vidutinio darbo

uzmokescio priklausomybé Lietuvoje 2010-2015 m. pateikta 30 paveiksle.
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30. pav. Nekilnojamo turto rinkos kainy pokyc¢iy vidutinio darbo uzmokescio priklausomybé
Lietuvoje 2010-2015 m. (sudaryta darbo autorés, pagal atliktos regresinés analizés duomenis)

Nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciy ir iSduoty paskoly gyvenamajam biustui jsigyti
apimciy priklausomybés galutiné regresinés analizés lygtis:
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Nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢ciai

= —24319 + 85,72 X iSduotos paskolos gyvenamajam biistui jsigyti

Determinacijos koeficiento reiksmé R2=0,6819 parodo, kad regresijos modelis paaiskina 68,19
proc. variacijas. Kaip rodo tiesinés regresijos modelis, jei iSduotos paskolos gyvenamajam bistui
jsigyti (nepriklausomas kintamasis) padidéja vienu vienetu, tuomet nekilnojamo turto rinkos kainy
pokyciai (priklausomas kintamasis) padidés 85,72 vienetais. Nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciy
ir i8duoty paskoly gyvenamajam bustui jsigyti priklausomybé Lietuvoje 2010-2015 m. pateikta 31
paveiksle.
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31. pav. Nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢iy ir iSduoty paskoly gyvenamajam biistui jsigyti
apimciy priklausomybé Lietuvoje 2010-2015 m. (sudaryta darbo autorés, pagal atliktos regresinés
analizés duomenis)

Atlikus nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciy ir ekonominiy veiksniy Lietuvoje 2010-2015 m.
priklausomybés tyrimg regresinés analizés biidu nustatyta, kad nekilnojamo turto rinkos kainy kitimui
turi jtakos keletas ekonominiy veiksniy. DidZiausiq jtakq, pagal atlikto tyrimo rezultatus, nekilnojamo
turto rinkos kainy pokyciams turi gyvenamyjy pastaty statybos darby apimtys, vidutinis darbo
uzmokestis ir isduoty paskoly gyvenamajam biistui jsigyti apimtys. Priklausomybés tarp nekilnojamo
turto rinkos kainy pokyciy ir BVP, nedarbo lygio, palitkany normos, tiesioginiy uzsienio investicijy

bei vartotojy kainy indekso tyrimo metu nenustatyta.

4.2. Nekilnojamojo turto rinkos kainy kitimo veiksniy vertinimo Lietuvoje analizé

Remiantis darbo metodologijos dalyje pateiktu nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo veiksniy

vertinimo Lietuvoje tyrimo etapais modeliu bei atlikus nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢iy ir
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ekonominiy veiksniy priklausomybés tyrimg iSrySkéjo statistiSkai sunkiai pagrindziami veiksniai,
galintys lemti nekilnojamo turto kainy poky¢ius, taip pat probleminés nekilnojamo turto rinkos sritys
bei galimos jy sprendimo priemongés. Pagal darbe iSkeltas hipotezes suformuluoti teiginiai, kurie
galbiit yra reikSmingi ir turi lemiamg poveikj nekilnojamo turto kainy poky¢iams. D¢l Sios priezasties
buvo sudaryta anketa ir atliktas ekspertinis vertinimas. Ekspertinio vertinimo rezultatai pateikti 2, 3,

4 prieduose.

= Nekilnojamo turto agentiiry vadovas

. '
— = Nekilnojamo turto vertintojas

—

32. pav. Nekilnojamo turto rinkos eksperty pareigos (sudaryta darbo autorés, pagal atliktos
ekspertinés apklausos duomenis)

= Nekilnojamo turto pardavimo
tarpininkas

Kita (projektuotojai, statybininkai)

Tyrime dalyvavusiy 14 nekilnojamo turto rinkos eksperty pareigos (nekilnojamo turto
pardavimo vertintojy, projektuotojy ir statybininky, nekilnojamo turto agentiiry vadovy, nekilnojamo
turto vertintojy, kurios pateiktos 32 paveiksle ir jy darbo patirtis (pateikta 33 paveiksle) bei turima

kompetencija, kvalifikacija ir Zinios leidzia juos laikyti nekilnojamo turto rinkos ekspertais.

= |ki 1 mety

= 1-5mety

= 6-10 mety
11-15 mety

= Daugiau nei 15 m.

33. pav. Nekilnojamo turto rinkos eksperty patirtis (sudaryta darbo autorés, pagal atliktos
ekspertinés apklausos duomenis)

Nekilnojamo turto rinkos ekspertai anketoje nurodé nekilnojamo turto rinkos problemines sritis.
Jy nuomone, problemos Siuo metu labiausiai pasireiSkia vykdomoje valstybés ir mokesciy politikoje,
atitinkamai tai nurodé 29 proc. respondenty. Sia problema, eksperty nuomone, efektyviausiai galima
biity spresti suteikiant lengvatas tiems, kurie jsigyja pirma gyvenamg bista, didinant politinj ir
reguliacinj apibréztuma (pvz., ne nuolatinis teisés akty keitimas, o pastovesnis jy galiojimas) bei

mazinant emigracija, zr. 34 paveiksle ir 2 priede.
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Banky politika kaip problemine sritj dél nekilnojamo turto nurodé 25. proc. eksperty. Sia
problema, eksperty nuomone, efektyviausia spresti Svelninant iSduodamy paskoly salygas bei
mazinant banko jkainius ir Kitus mokescius, susijusius su paskolos suteikimu ir aptarnavimu, zr. 34
paveiksle ir 2 priede.

21 proc. eksperty mano, kad nekilnojamo turto rinkos probleminés sritys taip pat yra didelé
nekilnojamo turto pasitla ir nekilnojamo turto kokybé. Didelés nekilnojamo turto pasitlos problema,
eksperty nuomone, efektyviausia spresti prapleciant ir pailginant nekilnojamo turto objektui
suteikiamas garantijas, grieZtinant nekilnojamo turto statybos leidimy iSdavimg ir sudarant sglygas
bei skatinant nekilnojamo turto statytojus ne parduoti, o pirmiausia nekilnojamo turto objektg
nuomoti iSperkamosios nuomos biidu. Nekilnojamo turto kokybés problemg, eksperty nuomone,
geriausia spresti naudojant Sias priemones: aplinkos prie nekilnojamo turto objekto gerinima,
statytojy ir kity nekilnojamo turto vystytojy priezitros vykdyma bei susisiekimo gerinima, zr. 34
paveiksle ir 2 priede.

Daugelis eksperty mazos nekilnojamo turto paklausos nejzvelgia kaip problemos ir §j atsakyma

rinkosi tik 4 proc. apklaustyjy. Sig problema, eksperty nuomone, efektyviausia spresti skatinant
investicijas j nekilnojamg turta, zr. 34 paveiksle ir 2 priede.

9 29%
30% 25% S——
25% :

20%
15%
10%

5%
0%

2
/2 Ty - | _
Didelé Maza Banky politika Nekilnojamo Valstybés,
nekilnojamo turto nekilnojamo turto turto kokybé mokesciy politika
pasidla paklausa

34. pav. Nekilnojamo turto rinkos probleminés sritys (sudaryta darbo autorés, pagal atliktos
ekspertinés apklausos duomenis)

Atsakytus ekspertinio vertinimo anketos 5 ir 6 klausimus galima laikyti patikimais, nes
apskaic¢iuotas Cronbach alfa koeficientas atitinkamai yra 0,71 ir 0,82. Sis koeficientas rodo anketos
klausimy patikimuma ir suformuluoty veiksniy atitikimg siekiant pagristi arba paneigti iSkeltas
hipotezes. Eksperty nuomoniy suderinamumo lygj nusakantis Kendall konkordancijos koeficientas 5
ir 6 klausimas atitinkamai yra 0,65. Tai parodo eksperty susitarimg dél suformuoty veiksniy svarbos.

Siekiant apibendrinti veiksnius, su kuriais sutinkama ar nesutinkama, daroma prielaida, kad
ekspertai sutinka su teiginiu tuo atveju, kai visy atsakymy vidurkis pagal skale nuo 1 iki 5 yra daugiau
nei 3. Remiantis $ia prielaida ekspertai pritaré 4 ekonominiams veiksniams ir 6 kitiems veiksniams.
Atsizvelgiant ] eksperty sutikimg dél pateikty ekonominiy ir kity veiksniy, lemianc¢iy nekilnojamo
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turto kainy pokycius, galima daryti iSvada, kad nekilnojamo turto kainy pokycius lemia kompleksinis
jvairiy veiksniy poveikis. Toliau atskirai plac¢iau analizuojami ekonominiai ir kiti veiksniai, lemiantys
nekilnojamo turto kainy pokycius.

Eksperty vertinimo ekonominiy veiksniy reikSmingumo palyginimui buvo apskaiciuotos
ekspertams anketoje pateikty ekonominiy veiksniy skaitinés charakteristikos, kurios pateiktos 16

lenteléje.

16. lentelé. Ekonominiy veiksniy (EV), lemianciy nekilnojamo turto kainy pokycius,
ekspertinio vertinimo skaitinés charakteristikos (sudaryta darbo autorés remiantis atliktos apklausos
duomenimis)

Skaitiné charakteristika
Neklinojamo = | 22|38 we 88|88 oo
turto kaina v, c < =g | TE|ESg 2| &XE PozZymio paminéjimo
Nr. . . e o] S < 5 g = s8> &0 S o ¥ .
itakojantys S 5 ) E £ = £ 5885 @5 | 8% daznis, proc.
veiksniai g | 2 = § FRER: 2 g S| £ g c;u g
> > c
| == X~ < x <11 2 3 4 5
EV1 | BVP 3,93 4 4 3 5 0,73 0,11 | 0,19 | - - 29 | 50 | 21
Gyvenamyjy
EV2 | pastaty statybos | 2,93 3 3 2 4 0,83 0,14 | 0,28 | - | 36 | 36 | 29 -
darby apimtys
I$duotos
paskolos ) )
EV3 gyvenamajam 3,36 4 4 2 5 0,93 0,19 | 0,28 21 | 29 | 43 7
biistui jsigyti
EV4 | Nedarbo lygis 2,79 2 2 2 5 1,19 1,12 | 043 | - | 64 7 14 | 14
EV5 | Palikany norma | 2,77 2 2 2 4 0,93 053 | 033 |-|54 |15 | 31 -
Tiesioginés
uzsienio
EV6 investicijos 293 | 3 3 2 4 083 | 014 | 028 |- |36 |36 |29 | -
(TUI)
Vartotojy  kainy ) ) )
EV7 indeksas (VKI) 3,29 3 3 2 4 0,73 0,52 | 0,22 14 | 43 | 43
Vidutinis  darbo
EV8 | uZmokestis 3,86 4 4 2 5 0,66 -1,70 | 017 | - | 7 7 79 7
(VDU)

*Veiksnio jtaka vertinama naudojant vertinimo skale nuo 1 iki 5 (1 — visiskai nesutinku, 2 —is dalies nesutinku,
3 — iS dalies sutinku, 4 — sutinku, 5 — visiskai sutinku)

**Ivertinus eksperty gauty atsakymy vidurkius iki 3 — laikyti, kad su teiginiu nesutinkama, o nuo 3, kad su
teiginiu sutinkama.

Medianos skaitiné reikSmeé parode, kad 75 proc. eksperty jvertinimas yra ne mazesnis uZ
sutikimg su ekonominiu veiksniu. Pavyzdziui, veiksnio EV2 medianos skaitiné reik§mé yra 3, o tai
reiSkia, kad sutikimg su Siuo veiksniu ne maziau kaip 3 balais jvertino 65 proc. eksperty.

Modos skaitiné reikSmé parodo daZniausiai pasitaikant] ekspertinj veiksnio reik§mingumo
vertinima. Siuo atveju ekonominis veiksnys pasirenkamas skaléje nuo 1 iki 5 parodo eksperty
nuomones sutikimo arba nesutikimo jvairove apklausoje pateikty ekonominiy veiksniy atzvilgiu.
Pavyzdziui, ekonominio veiksnio EV1 ir EV3 modos reik§mé lygi 4, o Siy ekonominiy veiksniy,

pazyméty jvertinimu 4, paminéjimo daznis atitinkamai yra 50 proc. ir 43 proc. D¢l Sios priezasties
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galima teigti, kad nors $iy veiksniy modos reik§mé yra vienoda, tafiau didesnis $io jvertinimo
paminéjimo daznis lemia didesnj eksperty sutikima su ekonominiu veiksniu. Taip pat galima teigti,
kad kuo didesnis yra sutikimas su veiksniu, tuo, eksperty nuomone, didesnis veiksnio poveikis
nekilnojamo turto kainy pokyc¢iams.

Ekspertinio tyrimo rezultaty vidutinio kvadratinio nuokrypio skaitinés reikSmés svyruoja nuo
0,66 iki 1,19 ir parodo dideli reikSmiy iSsiskaidyma apie vidurkj. Taciau eksperty nuomoniy
i§sidéstymo vidurkis néra itin didelis. Anketoje ekspertams pateikty veiksniy vidurkis svyruoja nuo
2,93 (rodo nestipry nesutikimg) iki 3,93 (rodo nestipry sutikimg). Kuo vidurkis didesnis, tuo, eksperty
nuomone, veiksnio svarba nekilnojamo turto kainy pokyciams yra didesné.

Kuo veiksnio variacijos koeficientas aukStesnis, tuo didesné veiksniy vertinimo santykiné
sklaida. Ji parodo, kurig dalj atitinkamo veiksnio vertinimo vidurkio sudaro sklaida. Anketoje
ekspertams pateikty veiksniy variacijos koeficienty reikmés svyruoja nuo 0,07 iki 0,42. Tai rodo maza
veiksniy vertinimo sklaidg apie vidurkj. Ekspertinio tyrimo rezultaty asimetrijos koeficiento skaitinés
reik§més svyruoja nuo -1,70 iki 1,12 ir parodo mazg simetriskuma.

Remiantis eksperty vertinimo rezultatais matyti, jog pritarta 4 ekonominiams veiksniams (EV1,
EV3, EV7 ir EV8); kad nekilnojamo turto kaing ir jos poky¢ius jtakojanciu veiksniu yra BVP sutinka
100 proc. eksperty; su tuo, kad vidutinis darbo uzmokestis — 93 proc.; vartotojy kainy indeksas — 86
proc.; i8duoty paskoly gyvenamajam bustui jsigyti - 79 proc. Ekspertai nesutinka, kad ekonominiai
veiksniai EV2, EV4, EV5, EV6 taip pat turi reikSmingg poveikj nekilnojamo turto rinkos kainy
pokyc¢iams.

Atlikus nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciy ir ekonominiy veiksniy Lietuvoje 2010—-2015 m.
priklausomybés tyrimq regresinés analizés biidu nustatyta, kad didziausiq jtakq, pagal atlikto tyrimo
rezultatus, nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciams turi gyvemamyjy pastaty statybos darby
apimtys, vidutinis darbo uzmokestis ir iSduoty paskoly gyvenamajam bistui jsigyti apimtys. Atlikus
ekspertinio vertinimo tyrimo analize nustatyta, kad didziausiq jtakq, eksperty nuomone, nekilnojamo
turto rinkos kainy pokyciams turi BVP, vidutinis darbo uzmokestis, vartotojy kainy indeksas ir
iSduoty paskoly gyvenamajam biistui jsigyti apimtys. Darant prielaidg, kad reiksmingg jtakg
nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciams turi tie ekonominiai veiksniai, kurie nustatyti tiek
regresinés analizés, tiek ekspertinio vertinimo biidu galima teigti, kad nekilnojamo turto rinkos kainy
pokycius lemia Sie ekonominiai veiksniai: vidutinis darbo uZmokestis ir iSduoty paskoly
gyvenamajam biistui jsigyti apimtys. Dél Sios priezasties hipotezé Nr. 1. (H1: ,nekilnojamo turto
rinkos kainy poky¢iai priklauso nuo gyvenamuyjy pastaty statybos darby apimciy, vidutinio darbo

uzmokescio ir iSduoty paskoly gyvenamajam bustui jsigyti apimciy“) pasitvirtino is dalies, nes

gyvenamyjy pastaty statybos darby apimtys, kaip nekilnojamo turto rinkos kainy pokycius lemiantis

veiksnys, buvo nustatytas tik regresinés analizés biidu.
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Eksperty vertinimo kity veiksniy reik§mingumo palyginimui buvo apskai¢iuotos ekspertams

anketoje pateikty kity veiksniy skaitinés charakteristikos, kurios pateiktos 17 lentel¢je.

17. lentelé. Kity veiksniy (KV), lemianéiy nekilnojamo turto kainy pokycius, ekspertinio

vertinimo skaitinés charakteristikos (sudaryta darbo autorés, pagal atliktos apklausos duomenis)

Nr.

Nekilnojamo turto
kaing jtakojantys
veiksniai

Skaitiné charakteristika

Vidurkis

Mediana

Moda

Minimalus
jvertinimas

Maksimalus

jvertinimas

Vidutinis
kvadratinis

Asimetrijos
koeficientas

Variacijos
koeficientas

PoZymio paminéjimo
daznis, proc.

KV1

Jei  nekilnojamo  turto
nuomos kaina yra artima
jmokos bankui uz paskola
dydziui, suinteresuotas
asmuo labiau linkes jsigyti
nekilnojamg turta nei ji
nuomotis, net ir tuo atveju
jei néra tikras dél ateities

pajamy.

4,86

0,36

-2,29

0,07

KV2

Makroekonominiy veiksniy
poky¢iai, labiau nei mazesni
reikalavimai paskoly
gavimui, veikia  kaip
psichologinis  skatinantis
veiksnys jsigyjant
nekilnojama turta.

3,21

0,58

0,03

0,18

KV3

Neigiami atsiliepimai apie
nekilnojamo turto objekta
gali sumazinti suinteresuoty
asmeny doméjimasi juo.

3,93

0,62

0,02

0,16

KV4

Nekilnojamo turto jsigijimo
sprendimui  didesn¢ jtaka
turi galimybé gauti paskola,
nei biisto pardavimo kaina.

3,86

0,66

0,15

0,17

KV5

Nekilnojamo turto jsigijimo
sprendimui  didesne jtaka
turi lengvesnés salygos gauti
paskola, 0 ne palikany
dydis.

3,21

0,89

0,28

0,28

KV6

Nekilnojamo turto mokescio
jvedimas arba jo
padidinimas sumazinty
pirkéjy skaiciy.

2,77

1,17

0,15

0,42

1512338 (15| 8

KV7

Nekilnojamo turto pirkéjai,
turédami reikiamg pinigy
sumg nekilnojamo  turto
objektui jsigyti, yra labiau
linke skolintis 1ésas i§ banko
nei  investuoti  turimus
pinigus.

2,79

0,80

-0,61

0,29

KV8

Viesojoje erdvéje
pateikiama informacija apie
nekilnojamg turtg gali turéti
itakos nekilnojamo turto
sandoriams.

4,21

0,70

-0,32

0,17

- - |14 |50 | 36

*Veiksnio jtaka vertinama naudojant vertinimo skalg nuo 1 iki 5 (1 — visiskai nesutinku, 2 — is dalies nesutinku,
3 — i§ dalies sutinku, 4 — sutinku, 5 — visiskai sutinku)
**Ivertinus eksperty gauty atsakymy vidurkius iki 3 — laikyti, kad su teiginiu nesutinkama, o nuo 3, kad su
teiginiu sutinkama.
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Kity veiksniy vertinimo atveju medianos skaitiné reikSmé parodé, kad 100 proc. eksperty
jvertinimas yra ne mazesnis uz sutikimg su veiksniu. Pavyzdziui, veiksnio KV2 medianos skaitiné
reikSmé yra 3, tai reiSkia, kad sutikimg su Siuo veiksniu ne maziau kaip 3 balais jvertino 93 proc.
eksperty.

Kity veiksniy vertinimo atveju modos skaitiné reikSmé parodé dazniausiai pasireiskiant]
ekspertinj veiksnio reikSmingumo vertinimg. Pavyzdziui, veiksnio KV3 ir KV4 modos reikSmé lygi
4, o $iy veiksniy, pazyméty jvertinimu 4 paminéjimo daznis atitinkamai yra 64 proc. ir 57 proc.

Kity veiksniy vertinimo atveju ekspertinio tyrimo rezultaty vidutinio kvadratinio nuokrypio
skaitinés reik§més svyruoja nuo 0,36 iki 1,17 ir parodo itin didelj reikSmiy i$siskaidyma apie vidurkj.

Anketoje ekspertams pateikty kity veiksniy vertinimo vidurkio skaitiné reikSmé svyruoja nuo
2,77 (rodo nestipry nesutikima) iki 4,86 (rodo stipry sutikima).

Kity veiksniy vertinimo atveju, kaip ir ekonominiy veiksniy vertinimo atveju, variacijos
koeficienty reikmés svyruoja nuo 0,07 iki 0,42. Ekspertinio tyrimo rezultaty asimetrijos koeficiento
skaitinés reikSmés svyruoja nuo -2,29 iki 0,28.

100 proc. apklausty eksperty pritaré KV1 veiksniui (KV1 veiksnys: ,,jei nekilnojamo turto
nuomos kaina yra artima jmokos bankui uz paskola dydziui, suinteresuotas asmuo labiau linkes jsigyti
nekilnojama turtg nei ji nuomotis, net ir tuo atveju jei néra tikras dél ateities pajamy‘). Dél Sios
priezasties galima teigti, kad nekilnojamojo turto pirkéjai kartais gali priimti neracionalius
sprendimus neatsizvelgdami j pajamy pakitimus ateityje ir neanalizave Salies ekonomingés situacijos.

KV4 veiksniui (KV4 veiksnys: ,nekilnojamo turto jsigijimo sprendimui didesne jtaka turi
galimybé gauti paskola nei biisto pardavimo kaina“) pritaré taip pat 100 proc. apklaustyjy eksperty.
79 proc. eksperty pritare KV5 veiksniui (KV5 veiksnys: ,,nekilnojamo turto jsigijimo sprendimui
didesne jtaka turi lengvesnés salygos gauti paskolg nei palikany dydis*‘).Tai dar kartg patvirtina, kad
nekilnojamojo turto pirkéjai deél galimybeés pirkti skolintomis 1éSomis ne visada priima racionalius
sprendimus, nes noras pirkti yra didesnis nei pardavimo kainos ar paliikany dydzio analizé.

Nepritarimas ir 85 proc. eksperty priestaravimas KV7 veiksniui (KV7 veiksnys: ,,nekilnojamo
turto jsigijimo sprendimui didesne jtaka turi lengvesnés salygos gauti paskolg nei paliikany dydis*)
atkreipia démesj j tai, kad ne visiems nekilnojamojo turto pirkéjams yra biidingas iracionalius elgesys
jsigyjant nekilnojamo turto objekta, kartais pasireiSkia ir apdairumas priimant sprendima del 1ésy
skolinimosi i§ banko dé¢l nekilnojamojo turto jsigijimo.

Eksperty pritarimas veiksniams KVI1, KV4, KV5 ir nepritarimas KV7 is dalies patvirtina

hipotez¢ Nr. 2 (H2: ,palankios salygos gauti paskola nekilnojamam turtui jsigyti i§ banko didina
nekilnojamo turto sandoriy skaiciy, o tai skatina nekilnojamo turto kainy did¢jima®). Dél Sios
priezasties galima teigti, kad egzistuoja priklausomybé tarp nekilnojamojo turto kainos ir palankiy

paskoly suteikimo sqlygy.
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93 proc. apklausty eksperty pritaré¢ KV2 veiksniui (KV2 veiksnys: ,,makroekonominiy veiksniy
pokyciai (labiau nei mazesni reikalavimai paskoly gavimui) veikia kaip psichologinis skatinantis
veiksnys jsigyjant nekilnojama turta™). Galima teigti, jog eksperty pritarimas veiksniui KV2,
patvirtina hipoteze Nr. 3 (H3: ,,Ekonominé Salies situacija — psichologinis veiksnys, lemiantis
nekilnojamo turto sandorius®). Dél Sios prieZasties galima daryto prielaidg, kad egzistuoja
priklausomybé tarp nekilnojamojo turto kainos ir ekonominés Salies situacijoS ViSUMos.

100 proc. apklausty eksperty pritaré KV3, KV8 veiksniui (KV3 veiksnys: ,,Neigiami
atsiliepimai apie nekilnojamo turto objekta gali sumazinti suinteresuoty asmeny domeéjimasi juo*,
KV8 veiksnys: ,,vieSojoje erdvéje pateikiama informacija apie nekilnojama turtg gali turéti jtakos
nekilnojamo turto sandoriams®). Eksperty pritarimas veiksniui KV3 ir KV8, patvirtina hipoteze Nr. 4
(H4: ,,Visuomenei prieinama informacija apie nekilnojamg turtg gali turéti jtakos nekilnojamo turto
sandoriams ir jy kainai®). Dél Sios priezasties galima teigti, kad egzistuoja priklausomybé tarp
nekilnojamojo turto kainos ir informacija apie nekilnojamojo turto objektus.

76 proc. apklausty eksperty nepritar¢ KV6 veiksniui (KV6 veiksnys: ,,nekilnojamo turto
mokescio jvedimas arba jo padidinimas sumazinty pirkéjy skaiciy*). Tokio nesutikimo nustatymas
charakterizuoja, kad rySio tarp norminiy akty ir mokestinés aplinkos kiirimo, eksperty nuomone,
reik§mingos néra®). Eksperty nesutikimas su veiksniu KV6 paneigé hipoteze Nr. 5 (H5: ,,Nekilnojamo
turto mokescio jvedimas mazinty nekilnojamo turto sandoriy skaiciy, o tai skatina nekilnojamo turto
kainy mazéjima*). Dél Sios priezasties priklausomybé tarp nekilnojamojo turto kainos ir nekilnojamo
turto mokescio jvedimo nustatyta néra.

Pagal eksperty vertinimo rezultatus matyti, kad sutinkama su 6 veiksniais (KV1, KV2, KV3,
KV4, KV5 ir EV8) ir nesutinkama su 2 veiksniais (KV6 ir KV7). Dél Sios prieZasties nustatyta
nekilnojamo turto kainy pokyciy ir paskoly suteikimo sqlygy, ekonominés salieS situacijos visumos
bei informacijos apie nekilnojamojo turto objektus veiksniy egzistuoja reikSminga priklausomybe.

Apibendrinant atlikto nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢iy veiksniy regresinés analizés ir
ekspertinio vertinimo biidu tyrimo rezultatus galima teigti, kad tyrimo tikslas — i$siaiSkinti veiksnius,
lemiancius nekilnojamo turto kainy pokyc€ius — jgyvendintas. Siekiant jvertinti ekonominiy
(statistiSkai pagrindziamy) ir kity (statistiSkai sunkiai pagrindziamy) veiksniy svarba Lietuvos
nekilnojamo turto rinkos pokyc¢iams, iskeltos hipotezés H1 (Nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciai
priklauso nuo gyvenamyjy pastaty statybos darby apimciy, vidutinio darbo uzmokescio ir isduoty
paskoly gyvenamajam biistui jsigyti apimciy) ir H2 (Palankios sqlygos gauti paskolg nekilnojamam
turtui jsigyti is banko didina nekilnojamo turto sandoriy skaiciy, o tai skatina nekilnojamo turto kainy

didéjimg) patvirtintos is dalies. H3 (Ekonominé salies situacija — psichologinis veiksnys, lemiantis

nekilnojamo turto sandorius) ir H4 (Visuomenei prieinama informacija apie nekilnojamq turtq, gali

turéti jtakos nekilnojamo turto sandoriams ir jy kainai) yra patvirtintos. O H5 (Nekilnojamo turto
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mokescio jvedimas mazinty nekilnojamo turto sandoriy skaiciy, o tai skatina nekilnojamo turto kainy
mazéjimg) yra paneigta.

Atsizvelgiant | ekspertinio vertinimo rezultatus suformuotos nekilnojamo turto probleminés
sritys (pateikiamos rekomendacinés problemy sprendimo priemonés): valstybés ir mokesciy politika
(suteikiant lengvatas tiems, kurie jsigyja pirmg gyvenamgq biistg, didinant politinj ir reguliacinj
apibréztumq bei mazinant emigracijg), banky politika (Svelninant isduodamy paskoly sqlygas bei
mazinant banko jkainiy ir kity mokesciy, susijusiy su paskolos suteikimu ir aptarnavimu), didelé
nekilnojamo turto pasiiila (prapleciant ir pailginant nekilnojamo turto objektui suteikiamas
garantijas, grieztinant nekilnojamo turto statybos leidimy isdavimgq ir sudarant sqlygas bei skatinant
nekilnojamo turto statytojus ne parduoti, 0 nekilnojamo turto objektq pirmiausia nuomoti
iSperkamosios nuomos biidu), nekilnojamo turto kokybé (gerinant aplinkg prie nekilnojamo turto
objekto, susisiekimq ir vykdant statytojy ir kity nekilnojamo turto vystytojy prieziirg).

Nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo veiksniy vertinimo Lietuvoje analizés metodologija
(pritaikant analizés etapais modelj) ir tyrimo rezultatai gali biiti naudingi:

e gyventojams — priimant racionalius ir argumentuotus sprendimus dél nekilnojamo turto
sandoriy sudarymo;

e statyby jmonéms — numatant prioritetines investavimo kryptis ir sglygas;

e bankams — optimaliam paskoly suteikimo sglygy valdymui;

e valstybinéms institucijos — nekilnojamo turto rinkos probleminiy sri¢iy, pritaikant
numatytas priemones, sprendimui;

e organizacijoms (pavyzdziui V] Registry centras, Lietuvos statistikos departamentas,
Lietuvos turto vertintojy asociacija, Lietuvos turtg ir verslg vertinanciy jmoniy
asociacija, Nekilnojamojo turto agentiiry asociacija ir pan.), kurios galéty atlikti
nekilnojamo turto rinkos analizes ir taip bty i§sprestas jy triikumo problema.

Atlikta tyrima vertinant perspektyviniu poZitiriu biity naudinga vél jj atlikti po keleriy mety,
taip atsirasty galimybé jvertinti ir palyginti, kaip kito nekilnojamo turto rinkos kainy pokycius

lemiantys veiksniai bei nekilnojamo turto rinkos probleminés sritys.
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ISVADOS IR REKOMENDACIJOS

1. Nuo 2011 m. nekilnojamo turto kainos dél sumazéjusio pasitikéjimo bankine sistema
éme kilti, nes padaugejo atvejy, kai indéliai ar santaupos investuotos j nekilnojama turtg. Taciau 2012
m. nekilnojamo turto kainos vél sumazéjo, o 2013 m. — vél neZymiai kilo. Tal siejama su stipréjancia
Salies ekonomika bei palankiomis paskoly finansavimo salygomis, nes 2013 m. tarpbankinés
palukany buvo itin mazos. 2014 ir 2015 m. toliau auganti Lietuvos ekonomika, optimistiSkesnés
gyventojy nuotaikos dé¢l jy ateities perspektyvy 1émé iSaugusia nekilnojamo turto paklausa, kas ir
lémé nekilnojamo turto rinkos kainy augima. Lietuvoje aktuali nekilnojamo turto rinkos tyrimy
trukumo problema, nes nekilnojamo turto rinkos analiziy neatlieka organizacijos, kurios galéty, o gal
net turéty tai daryti (pavyzdziui V] Registry centras, Lietuvos statistikos departamentas, Lietuvos
turto vertintojy asociacija, Lietuvos turtg ir verslg vertinan¢iy jmoniy asociacija, Nekilnojamojo turto
agentiiry asociacija ir pan.). Tiesa, nekilnojamojo turto agentiiros UAB ,,Ober—Haus* ir UAB ,,Inreal
valdymas®“ rengia ir pateikia nekilnojamojo turto rinkos apzvalgas, kuriose atsispindi rinkos
tendencijos, taciau Sios jmonés placiai neanalizuoja rinkos kainas veikianéiy veiksniy, néra i§samios
bei detalios informacijos, o savo tyrimuose netaiko matematiniy — statistiniy metody.

2. Nekilnojamo turto rinka yra mainy procesas tarp pirkéjy ir pardavéjy. Vienokie ar
kitokie pirkéjy ir pardavéjy sprendimai Sioje rinkoje jtakoja pasitlos ir paklausos atsiradimg, 0 §i
priklausomybé yra ireiskiama kaina. SKirtingi nekilnojamo turto bruozai lemia nekilnojamo turto
supratimg skirtingomis prasmémis: teisine, ekonomine, fizine bei socialine. Praktikoje dazniausiai
nekilnojamas turtas skirstomas pagal nekilnojamojo turto paskirti: gyvenamasis, komercinis,
pramoninis, zemés ukio paskirties, specialios paskirties, infrastruktiiros. Nekilnojamojo turto
skirstymas pagal paskirtj palengvina nekilnojamojo turto analizés veiksmus, nes tikétina, kad tokia
analizé padeda greiciau nustatyti nekilnojamojo turto biikle, panaudojima, rinkos savybiy pokyc€ius
ir t. t. Tuo tarpu nekilnojamojo turto rinkg taip pat galima skirstyti j smulkesnius segmentus:
geografinis veiksnys, kaina, investavimo motyvai, nuosavybés teisés tipas ir pan.

3. Nekilnojamojo turto rinkos verte lemiantys veiksniai dazniausiai skirstomi |
bendruosius ir ekonominius veiksnius. Bendrieji nekilnojamo turto rinkos vertg lemiantys veiksniai
klasifikuojami j stambias grupes: visuotinius ir individualius veiksnius ar objektyvius ir subjektyvius
veiksnius. Daznai i$skiriamos pagrindinés nekilnojamo turto rinkos verte lemianciy veiksniy grupés:
ekonominiai, socialiniai, politiniai ir fiziniai. Ekonominiai nekilnojamo turto rinkos vertg lemiantys
veiksniai skirstomi | makroekonominius (BVP, infliacija, uzimtumas, pajamos, pinigy pasiiilos
rodiklius, jskaitant paliikany normg ir valiuty kursus, TUI ir t.t.) ir mikroekonominius (vidinés

nekilnojamo turto rinkos charakteristikos, pvz., iSduoty statyby leidimy skai¢ius, pastatyti pastatai,
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pastaty konstrukcijos, plotai ir t.t.). Praktikoje dazniausiai nekilnojamojo turto verté nustatoma
naudojantis lyginamosios (rinkos) vertés metodu.

4.  Nekilnojamojo turto rinka yra viena i§ sudedamyjy visos ekonomikos daliy bei salygoja
jos plétra, o ekonomikos biiklé turi jtakos nekilnojamojo turto rinkai. Kadangi ekonomika sudaro ir
kitos rinkos, tai nekilnojamo turto rinka siejasi su kitomis rinkomis tokiomis kaip finansy, statybos
darby, statybiniy medziagy, darbo iStekliy, vartojimo prekiy ir kitomis. Nekilnojamojo turto rinkos
plétra skatina ekonomikos augimg. Nekilnojamojo turto rinkos bei ekonomikos plétros cikly kreivés
atsizvelgiant  laiko tarpg nesutampa. Nekilnojamojo turto rinkos nuosmukis dazniausiai pastebimas
anksciau nei ekonomikos nuosmukis, o pakilimo laike nekilnojamojo turto rinka tampa svarbiu
veiksniu, kuris skatina kity rinky, o kartu ir visos ekonomikos augima.

5. Nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo veiksniy vertinimo Lietuvoje analizés
metodologija sudaryta pritaikant analizés etapais modelj, tyrimo etapai: 1) tyrimo tiksly ir uzdaviniy
nustatymas; 2) 5 hipoteziy formulavimas; 3) nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo ir ekonominiy
veiksniy priklausomybés tyrimas regresinés analizés buidu; 4) Nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo
kity veiksniy vertinimo Lietuvoje tyrimas ekspertinio vertinimo btidu; 5) nekilnojamo turto rinkos
probleminiy sri¢iy ir problemy sprendimo priemoniy nustatymas; 6) hipoteziy patvirtinimas arba
paneigimas; 7) isvady ir rekomendacijy parengimas.

6.  Iskeltos hipotezés HI1 (Nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciai priklauso nuo
gyvenamyjy pastaty statybos darby apimciy, vidutinio darbo uzmokesCio ir iSduoty paskoly
gyvenamajam bistui jsigyti apim¢iy) ir H2 (Palankios salygos gauti paskola nekilnojamam turtui
isigyti 1§ banko didina nekilnojamo turto sandoriy skaiCiy, o tai skatina nekilnojamo turto kainy

didéjima) patvirtintos i§ dalies. H3 (Ekonominé $alies situacija — psichologinis veiksnys, lemiantis

nekilnojamo turto sandorius) ir H4 (Visuomenei prieinama informacija apie nekilnojama turta, gali
turéti jtakos nekilnojamo turto sandoriams ir jy kainai) patvirtintos. O H5 (Nekilnojamo turto
mokescio jvedimas mazinty nekilnojamo turto sandoriy skaiciy, o tai skatina nekilnojamo turto kainy
maz¢jimg) paneigta. Remiantis patvirtintomis hipotezémis daroma prielaida, kad nekilnojamo turto
kainy pokycius lemia kompleksinis jvairiy veiksniy poveikis, nes tyrimo metu nustatyta, kad
reikSmingg jtaka nekilnojamo turto rinkos kainy pokyc¢iams turi ekonominiai veiksniai (vidutinis
darbo uzmokestis ir iSduoty paskoly gyvenamajam bustui jsigyti apimtys) ir kiti (statistiSkai sunkiai
pagrindziami) veiksniai (paskoly suteikimo salygos, ekonominés S$alies situacijos visuma bei

informacija apie nekilnojamojo turto objektus).

Nekilnojamo turto probleminés sritys (rekomendacinés problemy sprendimo priemonés): 1)
valstybés ir mokes¢iy politika (lengvatos jsigyjantiems pirmg gyvenamg bistg, politinj ir reguliacinj

apibréztumas, emigracijos mazinimas); 2) banky politika (iSduodamy paskoly sglygy Svelninimas bei
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banko jkainiy susijusiy su paskolos suteikimu ir aptarnavimu mazinimas), didel¢ nekilnojamo turto
pasiiila (nekilnojamo turto objektui suteikiamos garantijos praplétimas ir prailginimas, nekilnojamo
turto statybos leidimy i§davimo grieztinimas ir nekilnojamo turto statytojy skatinimas ne parduoti, o
pirmiausia nekilnojama turtg nuomoti iSperkamosios nuomos budu), nekilnojamo turto kokybé
(aplinkos prie nekilnojamo turto ir susisickimo gerinimas ir statytojy ar kity nekilnojamo turto
vystytojy prieziiiros vykdymas).

Nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo veiksniy vertinimo analizés modelis ir tyrimo rezultatai
gali biiti naudingi: gyventojams — priimant racionalius ir argumentuotus sprendimus dél nekilnojamo
turto sandoriy sudarymo; statyby jmonéms — numatant prioritetines investavimo kryptis ir sglygas;
bankams — optimaliam paskoly suteikimo sglygy valdymui; valstybinéms institucijos — nekilnojamo
turto rinkos probleminiy sriciy, pritaikant numatytas priemones, sprendimui; organizacijoms, kurios
galéty atlikti nekilnojamo turto rinkos analizes ir taip biity iSsprestas jy trikumo problema.

Perspektyviniu poziiiriu atlikta tyrimg biity naudinga atlikti po keleriy mety, taip atsirasty
galimybé jvertinti ir palyginti kaip keitési nekilnojamo turto rinkos kainy pokycius lemiantys

veiksniai bei nekilnojamo turto rinkos probleminés sritys.
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1 priedas. Ekspertinio tyrimo metu ekspertams pateiktos anketos pavyzdys

ANKETA
»NEKILNOJAMO TURTO RINKOS KAINU KITIMO VEIKSNIU VERTINIMAS LIETUVOJE*

Gerbiamas respondente,

Esu Kauno technologijos universiteto magistranté ir atliecku tyrimg tema ,,Nekilnojamo turto kainy kitimo
veiksniy vertinimas Lietuvoje®. Tyrimo tikslas — i$siaiskinti veiksnius, lemiané¢ius nekilnojamo turto kainy poky¢ius.

Biisiu dékinga, jeigu skirsite 10 min savo laiko ir atidziai uzpildysite $ig anketa. Anketa anoniminé, todél tikiuosi,
kad Jusy nuosirdiis atsakymai padés gauti objektyvius tyrimo rezultatus.

BENDRA INFORMACIJA:
1. Jusy pareigos:
Nekilnojamo turto agenttiry vadovas
Nekilnojamo turto vertintojas
Nekilnojamo turto pardavimo tarpininkas
Nekilnojamo turto rinkos tyréjas
Banko darbuotojas, dirbantis su nekilnojamo turto paskolomis
Kita (jrasykite)

2. Jusuy patirtis nekilnojamo turto rinkoje:
[ Iki 1 mety

1-5mety

6 - 10 mety

11 - 15 mety

Daugiau nei 15 m.

INFORMACIJA SUSIJUSI SU NEKILNOJAMOJO TURTO RINKA:
3. Pazymékite kur matote nekilnojamo turto rinkos problemines sritis:
Didelé nekilnojamo turto pasitla
Maza nekilnojamo turto paklausa
Banky politika
Nekilnojamo turto kokybé
Valstybés, mokesciy politika

4. Pazymeékite kokiomis priemonémis sitilytuméte spresti jvardintas (paZymétas) problemines sritis:

Didelé nekilnojamo turto pasiiila
Leidimy dél nekilnojamo turto statybos iSdavimo grieztinimas
Reikalavimy nekilnojamo turto statybai didinimas
Nekilnojamo turto, tik atlikus pilng apdaila, pardavimas
Nekilnojamo turto objektui suteikiamos garantijos praplétimas, pailginimas
(1 Nekilnojamo turto statytojy skatinimas ne parduoti, o pirmiausia nuomoti iSperkamosios nuomos biidu
MaZa nekilnojamo turto paklausa
(1 Investicijy | nekilnojama turta skatinimas
[ Teigiamy lakes¢iy dél ateities perspektyvy formavimas
Pajamy didinimas
Gerosios patirties apie nekilnojamo turto objektus, jy jrengima pasidalijimas
Teigiamy atsiliepimy apie nekilnojamo turto objektus vieSinimas
Banky politika
01 Informacijos apie i8duoty paskoly kiekius, nemokius klientus ir pan. viesinimas
Paskoly salygy suteikimo grieztinimas
Paskoly salygy suteikimo Svelninimas
Banko jkainiy ir kity mokesciy, susijusiy su paskolos suteikimu ir aptarnavimu mazinimas
Informacijos apie paskoly suteikimo teigiamus ir neigiamus padarinius vieSinimas

Nekilnojamo turto kokybé
(] Statytojy ir kity nekilnojamo turto vystytojy priezitiros vykdymas
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0o d

Saugios kaimynystés uztikrinimas
[ Susisiekimo gerinimas

Aplinkos prie nekilnojamo turto objekto gerinimas

Valstybés, mokesciy politika
Pajamy nelygybés mazinimas

Emigracijos maZinimas

Pozitirio dél statytojy reputacijos formavimas

Visuotinio nekilnojamo turto mokescio jvedimas
Politinis ir reguliacinis apibréztumas

Lengvatos jsigyjantiems pirma gyvenamajj biista suteikimas

Ivertinkite nekilnojamo turto kaina jtakejancius ekonominius veiksnius pazymédami tinkama balg
intervale nuo 1 (visiSkai nesutinku) iki 5 (visiSkai sutinku):

Vertinimo lygis

- s . Nei
Nekilnojamo turto kaing jtakojantys t ey . . e .
Nr. J veiksniai Aoy Visiska | josytinky | SUUNKUY, Sutinku VisiSkai
nesutinku nei sutinku
nesutinku
1 BVP 1 2 3 4 5
2 Gyvenamyjy pastaty statybos darby apimtys 1 2 3 4 5
3 ISduotos paskolos gyvenamajam biistui jsigyti 1 2 3 4 5
4 Nedarbo lygis 1 2 3 4 5
5 Paliikany norma 1 2 3 4 5
6 Tiesioginés uzsienio investicijos (TUI) 1 2 3 4 5
7 Vartotojy kainy indeksas (VKI) 1 2 3 4 5
8 Vidutinis darbo uzmokestis (VDU) 1 2 3 4 5

Ivertinkite nekilnojamo turto kaing jtakojan¢ius veiksnius paZymédami tinkama balg intervale nuo 1

(visiSkai nesutinku) iki 5 (visi$kai sutinku):

Nr.

Vertinimo lygis

Nekilnojamo turto kaing jtakejantys
veiksniai

Visiskai
nesutinku

Nesutinku

Nei
sutinku,
nei
nesutinku

Sutinku

Visiskai
sutinku

Jei nekilnojamo turto nuomos kaina yra artima
jmokos  bankui uz paskolg  dydziui,
suinteresuotas asmuo labiau linkgs jsigyti
nekilnojamg turta nei ji nuomotis, net ir tuo
atveju jei néra tikras dél ateities pajamy

Makroekonominiy veiksniy poky¢iai, labiau nei
mazesni reikalavimai paskoly gavimui, veikia
kaip psichologinis skatinantis veiksnys jsigyjant
nekilnojamg turta

Neigiami atsiliepimai apie nekilnojamo turto
objekta gali sumazinti suinteresuoty asmeny
doméjimasi juo

Nekilnojamo turto jsigijimo sprendimui didesng
jtaka turi galimybé gauti paskola, nei biisto
pardavimo kaina

Nekilnojamo turto jsigijimo sprendimui didesng
itaka turi lengvesnés salygos gauti paskola, nei
paliikany dydis

Nekilnojamo turto mokes¢io jvedimas arba jo
padidinimas sumazinty pirkéjy skaiciy

Nekilnojamo turto pirkéjai, turédami reikiama
pinigy suma nekilnojamo turto objektui jsigyti,
yra labiau linke skolintis 1éSas i§ banko nei
investuoti turimus pinigus

VieSojoje erdvéje pateikiama informacija apie
nekilnojamg turtg gali turéti jtakos nekilnojamo
turto sandoriams

NUOSIRDZIAI DEKOJU UZ JUSU ATSAKYMUS!
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2. priedas. Nekilnojamo turto rinkos probleminiy sri¢iy ir jy sprendimo priemoniy ekspertinio

vertinimo rezultatai (sudaryta darbo autorés, pagal atliktos ekspertinés apklausos duomenis)

Eil. Nr. Nekilnojamo turto rinkos probleminés sritys ir sprendimo priemonés ]?l::l:;:ltsq El;sr;:)ecr.tq
| Didelé nekilnojamo turto pasiiila 6 21%
1.1. Leidimy dél nekilnojamo turto statybos iSdavimo grieztinimas 4 25%
1.2. Reikalavimy nekilnojamo turto statybai didinimas 2 13%
1.3. Nekilnojamo turto, tik atlikus pilng apdaila, pardavimas 1 6%
1.4. Nekilnojamo turto objektui suteikiamos garantijos praplétimas, pailginimas 5 31%
Nekilnojamo turto statytojy skatinimas ne parduoti, o pirmiausia nuomoti i$perkamosios 4 25%
1.5. nuomos biidu
Viso: 16 100%
1 MaZa nekilnojamo turto paklausa 1 4%
11.1. Investicijy j nekilnojama turta skatinimas 2 33%
11.2. Teigiamy lukesciy dél ateities perspektyvy formavimas 0 0%
11.3. Pajamy didinimas 3 50%
11.4. Gerosios patirties apie nekilnojamo turto objektus, jy jrengima pasidalijimas 0 0%
11.5. Teigiamy atsiliepimy apie nekilnojamo turto objektus vieSinimas 1 17%
Viso: 6 100%
11l Banky politika 7 25%
n.1. Informacijos apie iSduoty paskoly kiekius, nemokius klientus ir pan. vieSinimas 1 6%
11.2. Paskoly salygy suteikimo grieztinimas 1 6%
11.3. Paskoly salygy suteikimo $velninimas 7 39%
111.4. Banko jkainiy ir kity mokes¢iy, susijusiy su paskolos suteikimu ir aptarnavimu mazinimas 7 39%
111.5. Informacijos apie paskoly suteikimo teigiamus ir neigiamus padarinius vieSinimas 2 11%
Viso: 18 100%
v Nekilnojamo turto kokybé 6 21%
V.1 Statytojy ir kity nekilnojamo turto vystytojy prieziiros vykdymas 6 29%
IV.2. Pozitirio dél statytojy reputacijos formavimas 4 19%
1V.3. Saugios kaimynystés uztikrinimas 0 0%
IV.4. Susisiekimo gerinimas 5 24%
IV.5. Aplinkos prie nekilnojamo turto objekto gerinimas 6 29%
Viso: 21 100%
\Y/ Valstybés, mokesciy politika 8 29%
V.1. Pajamy nelygybés mazinimas 1 7%
V.2, Visuotinio nekilnojamo turto mokeséio jvedimas 0 0%
V.3. Politinis ir reguliacinis apibréztumas 2 14%
V.A4. Emigracijos mazinimas 2 14%
V5. Lengvatos jsigyjantiems pirma gyvenamajj blista suteikimas 9 64%
Viso: 14 100%
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3 priedas. Nekilnojamo turto rinkos kaing jtakojanciy ekonominiy veiksniy ekspertinio

vertinimo rezultatai (sudaryta darbo autorés, pagal atliktos ekspertinés apklausos duomenis)

Ekspertai
(E)

Veiksniai (V)

4 5

O O | N 0|~ W[N]

[y
o

[EEN
[EEN

[y
N

N N B NN NN DN WA w >

[EY
w

14

g B B | WO | W WO & B O] O] W

BN DN WO BN W W N WA W

BN w| w| o] NN R W w BN

NN NN B W N NN NN o o B

N W W B NN W AW DN DD W

WIN B W WSRO PR WD W

B Gl S O ) R S N N N I I IR R

Rangy
suma

55

41

47

39 36

41

46

54

Vieta

1

5-6

3

7 8

5-6

4

2

Visi ekspertams pateikty ekonominiy veiksniy vertinimo (1 — visiskai nesutinku, 2 — is dalies nesutinku, 3 —
i$ dalies sutinku, 4 — sutinku, 5 — visiskai sutinku) rezultatai
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4 priedas. Nekilnojamo turto rinkos kaing jtakojanciy veiksniy ekspertinio vertinimo rezultatai

(sudaryta darbo autorés, pagal atliktos ekspertinés apklausos duomenis)

Ekspertai
(E)

Veiksniai (V)

4 5

N N R W &~ W

O O | N 0|~ W[N]

[y
o

[EEN
[EEN

[y
N

[EY
w

14

ol o o o O | o1 o1 O o1 o1 O | O1

Nl B W W & B W W W W WS WW

g B | W & Dl WO B D WO D>

Al W O AW D OO BDW W

N Bl W O N W W W & N W AP W

R W N w o bW

Bl W W W N W W WL W N W NS

g | O | WO | | O ] O O | W] >

Rangy
suma

68

45

55

54 45

36

39

59

Vieta

1

5-6

3

4 5-6

8

7

2
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