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IVADAS

Turtas, kuris nuosavybes teise gali priklausyti tiek valstybei, tiek privatiems asmenims
yra vienas i$ valstybés egzistavimo, vystymosi ir asmens gerovés uztikrinimo pagrindas.

Lietuvoje tam tikros ekonomikos Sakos yra dar vis besivystan¢ios ir nuolat kintancios.
Tokia yra ir nekilnojamojo turto rinka. Nekilnojamojo turto tinkamas naudojimas, priezitira ir
plétojimas skatina stabily Salies ekonomikos vystymasi. Nekilnojamajj turta vadinti
ekonominio potencialo sistemos dalimi leidzia faktas, jog §is turtas per gamybg ir vartojima
prisideda prie bendrojo vidaus produkto karimo. Taip pat, nekilnojamojo turto rinka glaudziai
siejasi su statyby, bankininkystés, draudimo bei lizingo sektoriais, taip pat su vartojimo prekiy
rinka. Reikia nepamirsti ir nekilnojamojo turto agentiiry ar kity finansiniy tarpininky, kurie
siekia uzdirbti i§ nekilnojamojo turto kainy poky¢iy.

Pastaraisiais metais nekilnojamojo turto kainos nuolat augo ir tokie nekilnojamojo turto
kainy augimo tempai pranoko net ekonomisty prognozes. Susidarius palankioms sglygoms
jsigyti bustg ar kita nekilnojamajj turta, nekilnojamojo turto rinkoje susiformavo pertekling
paklausa, nulemta tiek gyventojy noro jsigyti bisto saviems poreikiams tenkinti, tiek
spekuliaciniais tikslais, kuri galy gale isSauké ,,nekilnojamojo turto kainy burbulo® sprogima.
Nepaisant to, Siuo metu, nekilnojamojo turto rinkoje yra pastebimi stabilizavimosi Zenklai.

Temos naujumas ir aktualumas: Pasirinkta darbo tema apie nekilnojamojo turto rinkg
mokslinéje literatiiroje maziau nagrinéjama, palyginti su kitomis rinkomis, tokiomis kaip
darbo ar vertybiniy popieriy. Moksliniuose darbuose nekilnojamojo turto rinkos tematika
nagrinéjama jvairiais aspektais: |. Kvedaravic¢iené (2009, 2010) analizavo nekilojamojo turto
rinky funkcionavimg skirtingose ekonominése sistemose, B. Galiniené (2001, 2003, 2006)
daugiau skyré démesio nekilnojamojo turto vertinimui, V. Azbainis ir V. Rudzkiené (2009,
2011, 2012) savo darbuose akcentavo vartotojy liikesCiy jtakg nekilnojamojo turto rinkai.
Nekilnojamojo turto burbulo formavimasi tyré L.Tupénaité ir L. Kanapeckien¢ (2009), L.
Belinskaja ir V. Rutkauskas (2007). Zinant, kad nekilnojamojo turto rinka daro didele jtaka
kitoms rinkoms ekonomikoje, labai svarbu istirti kokios priezastys lemia nekilnojamojo turto
rinkos pakilimus ir nuosmukius. Taip pat, nekilnojamojo turto tema vyksta aktyvios
diskusijos ziniasklaidoje, mokslinés konferencijos, rengiami tyrin¢jimai bei raSomos jvairios
apzvalgos. Pastaruoju metu ypa¢ nagrinéjami klausimai, susije su turto vertinimu,
nekilnojamojo turto mokes¢iais ir daugiabu¢iy namy modernizavimu.

Tyrimo problema: Moksliniuose straipsniuose ir kituose tyrimuose néra skiriama

pakankamai didelio démesio regioninés (3iuo atveju Siauliy miesto) nekilnojamojo turto
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rinkos analizei, kurioje bty gilinamasi, | ypa¢ pastariaisiais metais jvykusius nekilnojamojo

turto rinkos poky¢ius ir juos salygojusius veiksnius.

Darbo objektas: Siauliy miesto nekilnojamojo turto rinka.

Darbo tikslas: atlikti Siauliy miesto nekilnojamojo turto rinkos ekonoming analize
2005-2011 mety laikotarpiu.

Darbo uZdaviniai:

1. Atskleisti nekilnojamojo turto rinkos sampratg ir nekilnojamojo turto rinkg lemiancius
veiksnius teoriniu aspektu.

2. Tsanalizuoti nekilnojamojo turto paklausa ir pasiiila lémusius veiksnius Siauliy mieste 2005
-2011 metais.

3. Istirti Siauliy miesto nekilnojamojo turto kainas bei nustatyti, kokie veiksniai turéjo jtakos
nekilnojamojo turto kainy pokyciams.

4. T$nagrinéti nekilnojamojo turto operacijas ir jvykusius sandorius Siauliy mieste.

5. I8analizuoti nekilnojamojo turto mokescio, valstybés paramos biistui jsigyti ir daugiabuciy
namy modernizavimo duomenis, siekiant pateikti rekomendacijas Siauliy miesto
savivaldybei.

Tyrimo metodai: Mokslinés literatiiros analizé, statistiniy duomeny analizé, lyginamoji
analizé, duomeny sisteminimas ir grupavimas, dinaminé ir koreliaciné analizé.

Atsiribojimas: Siame darbe nebus nagrin¢jama viena i§ nekilnojamojo turto rusiy —
zemé. Priezastis, dél kurios atsisakoma, yra tai, kad zemés rinkoje nebuvo tokiy rySkiy
poky¢iy kaip gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto rinkoje. Nekilnojamojo turto
kainos analizuotos remiantis tik vienos nekilnojamojo turto agentiiros (Ober-haus) sausio
ménesio duomenimis, kadangi tik pastaroji teiké iSsamig statistikg. Tad atsiribojama nuo
kituose nekilnojamojo turto agenttrose pateikty nekilnojamojo turto kainy.

Nekilnojamojo turto kaina Siauliy mieste veikia psichologiniai (i§ jy ir likes¢iai) ir
spekuliaciniai veiksniai, tac¢iau darbe jie nenagrinéjami dél negaléjimo jvertinti tikslios jy
jtakos nekilnojamojo turto kainoms. Rasant darba, buvo sudétinga surinkti Siauliy miesto
nekilnojamojo turto rinkos analizei reikalingus duomenis.

Praktinis reik§mingumas: darbo rezultatai pateikti Siauliy miesto savivaldybei, kurie
yra naudingi, analizuojant nekilnojamojo turto rinkos vystymasi Siauliy mieste (2r. 1 prieda).

Buvo pristatytas pristatymas Siauliy universiteto Socialiniy moksly fakulteto
organizuotoje tarptautinéje mokslo darby konferencijoje ir sekcijoje ,,Ekonominé analize ir
planavimas* su darbu, kurio tema ,,Siauliy miesto nekilnojamojo turto rinkos analizé“, uzimta

3 vieta (zr. 2 ir 3 prieda).
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Gedminaité, R. (2013). Siauliy miesto nekilnojamojo turto rinkos analizé:
universitetiniy pagrindiniy studijy Ekonomikos bakalauro programos baigiamasis darbas /
baigiamojo darbo vadoveé doc. dr. S. Skunéikiené. Siauliy universitetas, Ekonomikos katedra,
66 p. (85p.)

SANTRAUKA

Bakalauro baigiamajame darbe nagrinéjami 2005-2011 metais jvyke poky¢iai Siauliy
miesto nekilnojamojo turto rinkoje.

Darbg sudaro dvi dalys. Pirmoje dalyje pateikiama nekilnojamojo turto ir nekilnojamojo
turto rinkos samprata, apzvelgiamas rinkos cikliSkumas bei nekilnojamojo turto rinkos
pokycius lemiantys veiksniai. Taip pat, aptariama valstybés jtaka nekilnojamojo turto rinkai,
pasireiskianti per jos vykdoma politika. Antroje dalyje atlikta Siauliy miesto nekilnojamojo
turto paklausg ir pasitilg lemian¢iy veiksniy analizé. ISanalizuotos gyvenamojo ir komercinio
nekilnojamojo turto pardavimo ir nuomos kainos. Pasinaudojant koreliacine analize, nustatyta
pasirinkty veiksniy jtaka nekilnojamojo turto kainoms. Istirta nekilnojamojo turto operacijy
veikla Siauliy mieste. Taip pat, ianalizuoti nekilnojamojo turto mokesgiai, valstybés parama

jsigyjant biistg bei daugiabuciy namy modernizavimo duomenys.

Gedminaité, R. (2013). Real estate market analysis in Siauliai: Bachelor Final Work of
Economics / Research Advisor: doc. dr. S. Skun¢ikien¢. Siauliai University, Department of

Economics, p.66 (p. 85)

SUMMARY

There in the final work of the bachelor degree are being analyzed changes in the real
estate market in Siauliai during 2005-2011.

The work consists of two parts. In the first part there is supplied real estate and real
estate market’s conception, reviewed market’s periodicals and the determined factors which
influence the real estate market. Also there is discussed the state’s influence on the real estate
market ascertained through the prosecuted politics. In the second part there is made an
analysis of Siauliai city real estate demand and offer determined factors analysis. Analyzed
residential and commercial real estate trade and rent prices. Using the correlation analysis,
there has been set an influence of the chosen factors for the prices of real estate. There has
been researched real estate operations in Siauliai. Also, there has been analyzed real estate

taxes, state support acquiring a dwelling and block of flats’ modernization data.
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1. NEKILNOJAMO TURTO RINKOS ANALIZE TEORINIU ASPEKTU

Siame skyriuje aptariami nekilnojamo turto ir jos rinkos teoriniai ypatumai, kadangi
labai svarbu iSsiaiSkinti jy prasme, siekiant detaliai iSnagrinéti pasirinkta temg. Taip pat,
teorinéje dalyje apzvelgtos nekilnojamojo turto rinkos ciklo fazés, rinkos poky¢ius lemiancios

priezastys bei valstybés nekilnojamojo turto rinkos reguliavimo priemongs.

1.1. Nekilnojamojo turto samprata

Turtas, pasak Vainienés (2008, p. 264), tai yra ekonominé gérybé ir vertybé,
priklausanti fiziniam arba juridiniam asmeniui. Bandant turto sgvoka strukttirizuoti pagal savo
pobiidj gali buti isskiriamas kilnojamasis ir nekilnojamasis turtas (Galinien¢, 2004, p.15).
Pastarajam apibudinti jvairis autoriai naudoja skirtingus apibrézimus, kurie pateikti 1.1

lenteléje.

1.1 lentele

Nekilnojamojo turto apibréZimai

Autorius, metai ApibréZimas

R. Vainiené, 2008

Nekilnojamasis turtas — pagal prigimtj nejudinamas daiktas, t.y. zemé ir su ja susij¢
objektai, kuriy negalima perkelti j kita vieta nesumazinant jy vertés ar nepakeiiant
paskirties ir formos. Nekilnojamajam turtui taip pat priskiriami objektai, nesantys
tiesiogiai ant Zemes ir neturintys Zemés nuosavybés (pvz. butai).

W. J. Brzeski ir kt. ,
2006

Nekilnojamasis turtas — tai Zemés pavirSiaus dalis — Zemés sklypas (bei viskas, kas su juo
susije), kuris turi apibréztas ribas ir priklauso savininkui.

Nekilnojamojo turto
mokescio jstatymas,
2005

Nekilnojamasis turtas —nekilnojamojo turto registre registruojamos patalpos, inZineriniai
ir kiti statiniai.

B. Galiniené¢, 2004

Nekilnojamasis turtas - tai fizinis objektas, turintis fiksuotg vieta ir jam priklausancius
iSteklius po Zeme ar vir$ zemés, taip pat teisés, interesai, nustatantys naudojimosi objektu

salygas.

P.H. Collin, 2004

Nekilnojamasis turtas - Zemés arba pastaty nuosavybé.

A.V. Rutkauskas,
2001

Nekilnojamasis turtas — tai deficitiné preke, kurig sudaro Zemé ir aplinkos jranga ir su visu
tuo susieta nuosavybés teisé.

V. Dubinas, 1997

Nekilnojamasis turtas - tai nejudinamas pilie¢iy, jmoniy ir organizacijy materialus turtas.

Saltinis: sudaryta darbo autorés

Apzvelgti 1.1. lenteléje pateikty autoriy nekilnojamojo turto apibrézimai, leidzia teigti,

kad nekilnojamasis turtas yra daiktas, turintis didel¢ vertg ir kurio negalima jprastai perkelti j
Kita vieta. Taip pat iSryskéja, kad nekilnojamasis turtas, kaip preké ekonomikoje, gali jgyti
tokias formas: objektas natiiroje, kurj galima vizualiai pamatyti, teisés j nekilnojamajj turtg ir
paslaugos galimybé naudoti turtg tam tikriems tikslams (Bagdzitiniené, 2011, p.28). Aptartose
nekilnojamojo turto sampratose akcentuojami pagrindiniai nekilnojamam turtui budingi

bruozai: rySys su Zeme, paskirtis, verté ir nekilnojama prigimtis.
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Dazniausiai nekilnojamasis turtas suvokiamas kaip fizinis objektas, turintis ekonomines,

teisines ir socialines savybes. Visali tai atsispindi 1.1 paveiksle.

[ Nekilnojamasis turtas |

I
Fizinis objektas ]

—

([ Ekonominis objektas |

[ Teisinis objektas ]

~

v

ﬂ Nuosavybés teisé \

Kitos savybés

o Vieta K Preke
e Plotas ir ribos e Kapitalas daiktine forma o Naudojimo teisé
o Tris e Naudingumas e Operatyvaus valdymo teisé
o Dydis (aukstis, ilgis, plotis) e Pelningumas e Uzstato ir nuomos teise
o Forma . E!(sp_lotavimo islaidos e Palikimo teisé

N e Likvidumas e Speciali teisé ,,auksiné
o Landsaftas . P :

- tlodai e Kaina akcija“ dalyvauti valdant
. s. asenq' .o al . e  Mokesdiai jmone
o Kitos fizinés savybés o Investicijos o Servitutai
e [3oriné aplinka e  Paklausa ir pasiiila * Kitos teisés
\

- / \_

[ Turtas kaip socialinés paskirties ]

/

\ 4 A 4

/

objektas
| |
e Zmoniy buvimo vieta e  Prestizo garantas
e  Gyvenimo salygos e Savigarbos ir Slovés
o Itekliai pagrindas
e  Gerove e Salyga formuoti vidurinj
e  Saugumas visuomengés socialinj sluoksnj
e Daugiafunkciskumas e Kitos savybés
e  Laisvés ir nepriklausomybés
garantas

1.1 pav. Nekilnojamojo turto savokos turinys
Saltinis: B. Galiniené (2004). Turto ir verslo vertinimo sistema. Vilnius: Vilniaus universiteto leidykla.

Kaip matyti, pateiktame 1.1 paveiksle, kiekvienai objekto rasiai priskiriami tam tikri
veiksniai. Taigi, kaip fizinis objektas, nekilnojamasis turtas apibréZiamas kaip zemé ir jos
priklausiniai, t. y. statiniai, ir nurodoma, kad tai yra materialusis turtas. Konkretizuojant tai
apima ir fizinés daikto savybes — vieta, plota, tiirj ir pan.

Teisiniu poziuriu nekilnojamasis turtas apima visus turtinius interesus, privilegijas ir
teises, susijusias su nuosavybe | fizinj nekilnojamajj turta (Galiniené, 2004, p. 15).
Dazniausiai teises j nekilnojama turta galima jgyti dviem budais — perkant arba nuomojant,
kai nuosavybés teisés disponuoti nekilnojamu turtu yra perleistos tik laikinai (Investicijos j...,
2010).

Ekonominés savybes galima apibiuidinti, kaip suteikian¢ias pagrindg nekilnojamojo turto
vertés didéjimui. Jam didele reikSme turi eksploatacinés islaidos, mokescCiai, kaina,

likvidumas ir pan. (Bagdzitniené, 2011, p. 28). Pagal B. Galinien¢ ir R. Stankauskiene
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(2007), ekonominiu pozitiriu nekilnojamajam turtui biitinos investicijos, norint jj iSsaugoti ar
plésti, be to, jis savininkui gali buti pelningas. Tuo tarpu W. J. Brzeski ir kt. (2006)
ekonominémis savybémis laiko vietovés prieinamumo kastus, santykinius judéjimo kastus,
kuriy reikia pateikti j nekilnojamojo turto objekta, likviduma bei paklausos elastinguma.

Socialinis aspektas taip pat labai svarbus, kalbant apie nekilnojamajj turta, nes tai yra
Zmoniy gyvenimo, darbo ir laisvalaikio praleidimo vieta. Remiantis W. J. Brzeski ir kt. (2006,
p. 226), nekilnojamas turtas glaudziai susij¢s su jo naudotojy ir savininky socialine padétimi,
darbo viety pasiekimu ir jy jvairove, kultiros paveldu, paprociais ir tradicijomis, vietos
bendruomenés pilietiSkumu.

Anot A.V. Rutkausko (2001), nekilnojamasis turtas pasizymi didele nuosavybés teisiy ir
pelno paskirstymo teisiy kombinacijy jvairove. Vieni jy komponentai gali biiti visiSkoje
nuosavybéje, kiti - nuomojami, treti - laikinai naudojami, ketvirti - uzstatyti, penkti —
valstybés nuosavybéje. Nekilnojamasis turtas yra specifiskas, turintis tam tikras ypatybes (Zr.

4 prieda) ir labai jvairus, todel gali buti skirstomas ] riisis, kurios pateikiamos 1.2 lentel¢je.

1.2 lentelé
Nekilnojamojo turto rasys
Skirstymo Nekilnojamojo turto rusys
pobiudis
Pagal turto o Nataralus — turtas, kuris yra arba gali biiti sukurtas be Zmogaus dalyvavimo. Toks turtas
sukiirimg sietinas su gamtos istekliais, identifikuotais su Zeme, zemés sklypais bei zemés valdomis.

o Dirbtinis — turtas, sukurtas Zmogaus ar visuomenés. Toks turtas sietinas su Zemés
plotuose ar sklypuose pastatytais pastatais, statiniais, jengimais bei jy sistemomis.

e Natiiraliai dirbtinis — turtas, kur] kuriant vyrauja natiiralis procesai, taciau kartu
dalyvauja ir Zzmogus. Toks turtas sietinas su Zemés ploty bei sklypy sukulttrinimu, taip
pat su dirbtiniu nekilnojamojo turto sukiirimu ar Zemés plote esanciy gamtos istekliy
jsisavinimu.

Pagal e Privatus- priklausantis asmeninés nuosavybés teise fiziniam ar juridiniam asmeniui;
nuosavybeg e Valstybés, priklausantis valstybei.

e Savivaldybiy turtas priklausantis vietos valdziai.

o Kolektyvinis - priklausantis bendrosios ar jungtinés nuosavybés teise keletui

privaciy asmeny ar valstybés institucijy.

Pagal o Realiai panaudojamas — jis tam tikru metu néra realiai panaudojamas, ta¢iau jis turi
panaudojimo verte, kuri pasireiks jj jtraukus j apyvarta.
galimybes e Potencialiai panaudotinas — $io turto verté yra tarsi jSaldyta ir ji turi tendencija didéti.
Pagal tipa e Zemé. Ji apima tokius plotus kaip laisvus sklypus, skirtus statyboms ar zemdirbystei,

zemés sklypus, skirtus naudingyjy iSkaseny gavybai, miskus, vandens telkinius.

e Gyvenamasis biistas. Jis apima individualius namus, butus, vasarnamius, vieSbucius,
pensionus ir kt.

o Verslo pastatai. Jie apima biurus, sandélius, prekybos ir gamybos patalpas, garazus ir
stovéjimo aiksteles.

Pagal funkcing e Gyvenamasis t.y. bustas, skirtas gyventi.
paskirtj e Komercinis t.y. biurai, prekybinés ir gamybinés patalpos ir sandéliai, skirti verslui.

Saltinis: sudaryta darbo autorés pagal V. Bagdzitniene (2011) ir V. Dubing (1997).
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Kaip matyti 1.2 lenteléje, nekilnojamasis turtas gali buiti skaidomas j daugelj risiy. Visa
tai priklauso, kokiu atzvilgiu nekilnojamasis turtas yra vertinamas. Be to, tokiu skirstymu
galima suvokti nekilnojamojo turto jvairiapusiSkuma. Su tolimesne darbo analize labiausiai

siesis nekilnojamojo turto iSskaidymas j gyvenamajj ir komercinj, tad jy palyginimas pateiktas

1.3 lenteléje.

1.3.lentelé

Gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto palyginamosios charakteristikos

Charakteristikos

Gyvenamasis nekilnojamasis turtas

Komercinis nekilnojamasis turtas

Rysys ,kredito dydis — verté™

Auksta koreliacija

Zema koreliacija

Likvidumas Didelis Mazas
Priklausomybé nuo regioninés Maza Didelé
ekonominés situacijos

Rizika Maza Didelé
Pagrindinis rinkos operacijy tipas | Pirkimas — pardavimas Nuoma

Galimybé pritraukti finansavima

Palyginti didelé

Palyginti maza

Saltinis: Galinien¢ B., (2004).Turto ir verslo vertinimo sistema. Vilnius: Vilniaus universiteto leidykla

Kaip matyti, pateiktoje 1.3 lenteléje gyvenamasis nekilnojamasis turtas yra labiau
patrauklesnis dél mazesnés rizikos, didesnio likvidumo ir finansavimo pritraukimo. Teigiama,
jog gyvenamasis nekilnojamasis turtas yra bisto pirkimas ir pardavimas gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinkoje, o komercinis nekilnojamasis turtas — biurai, pramonés,
mazmeninés prekybos objektai, kuriuos galima pirkti arba parduoti komercinio nekilnojamojo
turto rinkoje (Glossary of..., 2005).

Apibendrinant galima pazZyméti, jog nekilnojamasis turtas suvokiamas kaip fizinis
objektas, turintis ekonomines, teisines ir socialines savybes. Issiaiskinta, kad nekilnojamasis
turtas gali buti skirstomas pagal turto sukiirimg, nuosavybe, panaudojimo galimybes, tipqg ir

funkcine paskirtj.

1.2. Nekilnojamojo turto rinkos samprata

Jvairtis autoriai sgvoka ,,rinka“ apibrézia labai skirtingai. Tarkim V. Pranulis ir A.
Pajuodis (2008, p. 135) teigia, kad rinka — tai pirkéjy ir pardavéjy susitikimo vieta, kurioje
prekiy mainy proceso metu veikia pasiilos ir paklausos pusiausvyrg reguliuojantis
mechanizmas, iSreiSkiamas kaina. Tuo tarpu, pagal D.W. Pearce (2006, p. 393) rinka yra
apskritai bet kuri aplinka, kurioje vyksta prekiy ir paslaugy pardavimas ir pirkimas. Rinkos
apibréZimy esmé nesikeicia kalbant apie skirtingas rinkas (pvz. vertybiniy popieriy, darbo,
zaliavy ir t.t.), tik skiriasi mainy objektas.

Taigi, nekilnojamo turto rinka - tai tam tikras mechanizmy rinkinys, pagal kuriuos yra

perduodamos nuosavybés teisés ir su tuo susij¢ interesai, be to, nustatomos kainos ir skirstomi
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skirtingi zemés naudojimo variantai (Bagdzitniené, 2011, p. 62). Anot A. V. Rutkausko
(2001, p. 139), ji apibudinama kaip mechanizmas, kuris padeda keistis nekilnojamu turtu ir
yra veikiamas rinkos dalyviy poreikiy bei politinio ir ekonominio vyriausybés kiSimosi ]
rinkos erdve. Remiantis W. J. Brzeski ir kt. (2006, p. 243) jzvalgomis nekilnojamojo turto
rinka apibréZziama dvejomis kategorijomis t.y. ekonomine, kuri suvokiama, kaip salygy,
kuriomis perduodamos teisés j nekilnojamajj turta, visuma, ir erdvine, kuri suprantama, kaip
tam tikra teritorija, kurioje vyrauja tam tikros nekilnojamojo turto prekybos salygos.
Apibendrinant §iuos autorius, nekilnojamojo turto rinka suvokiama, kaip visuma institucijy ir
procediiry, kuriy tikslas suvesti nekilnojamojo turto pardavéjus ir pirkéjus bei sudaryti
galimybe jiems keistis uz tam tikrg kaing ypatingomis prekémis (t.y. ivairiomis teisémis j
nekilnojamajj turta).

Rinkos modelis, kuriame veikia paklausa ir pasitla ir kuris tinka kalbant apie
nekilnojamojo turto rinka, pavaizduotas 1.2 paveiksle.

A

S — Nekilnojamojo
turto pasialos kreive

Nekilnojamojo turto

objekto kaina, P

E - Pusiausvyra

\ D — Nekilnojamojo turto

paklausos kreivé

Nekilnojamojo turto
objekty kiekis, Q

1.2 pav. Trumpo laikotarpio nekilnojamojo turto rinkos pusiausvyros modelis
Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis H.R.Varian (2004)

Nekilnojamojo turto paklausa - tai tam tikro nekilnojamojo turto rasies vienety skaicius,
kuris bus nupirktas arba iSnuomotas duotojoje rinkos zonoje t.y. Zmoniy noras pirkti ar
nuomoti tam tikrg nekilnojamajj turta. Paklausa, kurig labiausiai lemia objekto kaina, yra
funkcija, priklausanti nuo gyventojy skai¢iaus ir pajamy lygio konkre¢ioje vietovéje. Taip pat
ja lemia objekto geografiné padétis, vietos ekonominis iSsivystymas, panaSiy nekilnojamojo
objekto kainos, nekilnojamojo turto savybeés ir pirkéjy skoniy jvairoveé, vyriausybés vaidmuo
reguliuojant objekto jperkamumg, kreditavo salygy ir laukiamy kainy kitimas (Galiniené ir
kt., 2006, p. 162). Pagal A. Aleknaviciy (2008) gyvenamojo ir prekybinio nekilnojamojo turto
paklausos analiz¢ tiria Seimy skaiciy, jy dydi, amZiy, pajamas ir perkamaja galig. O biuro

paklausa tiria verslo, kuriam reikalingi biurai, aktyvuma, ir reikalingo ploto ar naujy
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darbuotojy prognozes. G. I. Thrall (2002) teigia, kad nekilnojamojo turto paklausa yra labai
individuali, t.y. skirtingi pirkéjai siekia jsigyti nevienodos riSies objektus, skirtingose
vietovése ir galiausiai skirtingg jy kiekj.

Savo ruoztu, nekilnojamojo turto pasiiila susideda i§ esamosios pasitlos, kuri apima jau
seniau pastatytus tam tikros raSies nekilnojamojo turto objektus, ir naujos pasitlos, kuri
pasieks rinkg planuojamu periodu. Pasiiila yra funkcija, priklausanti nuo nekilnojamojo turto
pardavimo kainy ir statybos sgnaudy (Galinien¢ ir kt., 2006, p. 162).

Biitent sgveikaujant nekilnojamojo turto pasitlai ir paklausai susiformuoja
nekilnojamojo turto rinka. Paklausos ir pasitlos kreiviy susikirtimo taskas (E) rodo
nekilnojamojo turto rinkoje susidariusig pusiausvyrg (zr. 1.2 pav.). Jeigu nekilnojamajj turtg
galima laikyti preke tai pusiausvyra apibréZiama kaip prekés kaina tokia, kad prekiy kiekis,
kurj gamintojai (pardavéjai) nori parduoti, sutampa su prekés kiekiu, kurj pirkéjai nori pirkti
(Snieska, Ambrasiené, 2006, p. 41). Kiekviena rinka, tuo paciu ir nekilnojamojo turto rinka,
turi tendencijg judéti link pusiausvyros, kurioje susilygina pasitila ir paklausa. Tai reiskia, jog
mazéjant kainai pirkéjy aktyvumas rinkoje didéja, o tai didina ir pirkimy apimtj ir mazina
pasitilg. Arba atvirk$ciai. (Galiniené, 2004, p. 48). Tiek ekonominiai, tiek socialiniai ir
politiniai veiksniai daznai skirtingai veikia nekilnojamojo turto paklausg ir pasiiilg, biitent
tod¢l nekilnojamojo turto rinkoje kainy pusiausvyra ilgesniam laikui nenusistovi.

Taip pat yra i§skiriamos trys galimos bisto rinkos biisenos (Leika, Valentinaité, 2007):

1. Pardavéjo rinka. Bisto pasiiilla gerokai mazesné uz busto paklausg (Qs << Qp).
Tokioje rinkoje pardavéjas turi didesnes derybines galias nei pirkéjas. Jeigu pirkéjas nesutinka
mokéti pardavéjo pasiiilytos kainos, ieSkoma kito pirkéjo, galinCio pasiiilyti didesne kaing.
Tuo tarpu, iSlaidos pirkéjo paieSkai mazesnés nei pelnas, gaunamas bustg pardavus didesne
nei pirkéjo sitilloma kaina.

2. Pirkéjo rinka. Busto paklausa gerokai mazesné uz busto pasitlg (Qp << Qs).
Susidarius tokiai padéciai, didesnes derybines galias turi pirkéjas. Pardavéjas yra priverstas
mazinti busto kaing, nes iSlaidos naujo pirkéjo paieskai yra didesnés negu pelnas, gaunamas
biistg pardavus didesne nei pirkéjo sitiloma kaina.

3. Pusiausvyros rinka. Bisto pasiila atitinka busto paklausg (Qs = Qp). Esant tokiai
pusiausvyrai, pirkéjo ir pardavéjo derybinés galios yra lygios. Kad susidaryty pusiausvyra,
biistas turi buiti vienartsé preké, t.y. pirkéjas neturi teikti pirmenybés vienam bistui kito
atzvilgiu arba tam bitina, kad islaidos pirkéjo paieskai buty didesnés nei pelnas, gaunamas
biistg pardavus didesne nei pirkéjo sitiloma kaina, arba jam lygios.

Elastingumas paaiskina, kaip kei¢iantis kainai, keiciasi nekilnojamojo turto paklausos ir

pasitilos kiekiai. J. Paunksnienés ir A. Liucvaitienés (2009, p. 40) teigimu paklausos
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elastingumas tai pirkéjy reakcija i kainy pokycius, o pasitlos elastingumas tai pardavéjy
reakcija i kainy pasikeitima. PrieSingai nei nekilnojamojo turto paklausa, pasiiila, padidéjus
kainoms, negali i§ karto padidéti, kaip tai vyksta kity prekiy rinkoje (2r.1.2 pav.). Si savybeé,
vadinama pasitilos neelastingumu, aiSkinama tuo, kad, norint sukurti naujy nekilnojamojo
turto objekty, reikia pakankamai daug laiko (Turto rinkos...,2012). Elastingumas jrodo, kad
kaina — svarbus rinkos elementas.

Veiksniai, lemiantys nekilnojamojo turto kainy formavimasi, skirstomi j Sias grupes
(Venclauskiené, Snieska, Vasiliauskiené, 2011):

e Mikroekonominiai veiksniai (visos vidinés nekilnojamojo turto charakteristikos, pvz.:
pastato plotas, pastato konstrukcija ir t.t.);

e Makroekonominiai veiksniai (visi iSoriniai poveikiai nekilnojamojo turto rinkai, pvz.:
vietiné¢ ekonominé konjunktiira, finansavimo galimybés, vyriausybés reguliavimas ir t.t.);

e Laiko veiksniai (istoriniai nekilnojamojo turto kainy duomenys, sezoniSkumas ir t.t.).

Nekilnojamojo turto rinka yra oligopoliné, nes joje veikia nedidelis skaiCius
nekilnojamojo turto pirkéjy ir pardavejy, sandoriai dazniausiai konfidencialts, gauti apie juos
informacijg vieSai yra sudétinga. Konkurencija nekilnojamojo turto rinkoje yra menka ir
pasizymi tam tikru specifiSkumu. Tarkim, padidéjusi konkurencija didina kainas, ypac
prestiziniuose rajonuose. Nekilnojamajai turto rinkai biidinga, kad augant paklausai, pasitla
atsilieka, nes statybos - ilgas procesas,0 paklausa gali keistis Zenkliai greiiau nei pasiila
(Bagdziuniené, 2011, p. 62).

Nekilnojamojo turto rinkoje vyksta sezoniniai svyravimai, nekilnojamasis turtas néra
koncentruotas vienoje vietoje, sandoriy finansavimas ir forminimas yra ilga procediira, o rinkg
reglamentuoja sudétinga jstatyminé bazé. Todél nekilnojamojo turto rinka yra laikoma
neefektyvia rinka (Grabovi ir kt., 1999). Nekilnojamojo turto rinkos skirtumus palyginus su
efektyvia (gerai organizuota) rinka galima pamatyti 5 priede.

Pagal W.J. Brzeski ir kt. (2006, p. 249) nekilnojamojo turto rinkos dalyviai skirstomi j
pagrindines dvi grupes: investuotojus, kurie | nekilnojamojo turto rinkg investuoja kapitala, ir
naudotojus, kurie naudoja nekilnojamojo turto objektus. Pazvelgus pro kita prizme, galima
skirstyti dalyvius j asmenis priimanéius sprendimus dél nekilnojamojo turto ir specialistus,
padedanc¢ius minétiems asmenims sprendimus priimti bei jgyvendinti. Nekilnojamojo turto
pirkimo — pardavimo ir kituose su nekilnojamuoju turtu susijusiuose procesuose dalyvauja
daugybé tarpininky. DaZniausiai tai biina nekilnojamojo turto agentai, vertintojai, kreditoriai,
draudikai, notarai, antstoliai (Bagdzitinien¢, 2011, p 63).

Nekilnojamo turto rinka galima klasifikuoti pagal tokius skirtingus pozymius. Jie
pateikiami 1.4 lenteléje.
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1.4 lentelé

Nekilnojamojo turto rinkos rusys

Skirstymo pobiidis Nekilnojamojo turto rinkos rasys
Pagal vieta e Vietiné (regioniné) nekilnojamojo turto rinka;
e Nacionaliné nekilnojamojo turto rinka,
e Tarptautiné nekilnojamojo turto rinka.
Pagal kaing e Brangaus nekilnojamojo turto rinka;
Masiné nekilnojamojo turto rinka;
Nebrangaus turto rinka.

Pagal operacijy pobiidj e Pirkimo — pardavimo nekilnojamojo turto rinka;
e Nuomos nekilnojamojo turto rinka.
Pagal naudojimo tikslus ¢ Investavimo nekilnojamojo turto rinka;

e Pajamy uzdirbimo nekilnojamojo turto rinka;

e Asmeninio vartojimo nekilnojamojo turto rinka.
Pagal produkto kokybe o Zemes;

e Bisto;

e Verslo pastaty.

Pagal turto atsiradimo pobiidj e Pirminerinka;

e Antriné rinka .

Pagal rinkos efektyvumg e Organizuotarinka ;
e Neorganizuota rinka.
Pagal sandoriy vietg e BirZos rinka;
e Ne birZos rinka .
Pagal turto risj e Gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka;

e Komerciné nekilnojamojo turto rinka.

Saltinis: sudaryta darbo autorés pagal V. Bagdzitinieng (2011), B. Galinieng (2004) ir B. Melnika ir
kt. (2011).

Pirminé rinka reiskia, kad yra sudaromi sandoriai su naujai sukurtu turtu, o antrinéje
rinkoje - su jau eksploatuojamu turtu (zr. 1.4 lent.). Pagal rinkos efektyvuma iSskiriama,
organizuota rinka, kuri apibtidinama kaip iikiné nekilnojamojo turto ir teisiy j ji apyvarta,
glaudziai susijusi su galiojanciais jstatymais, veikianti dalyvaujant profesionaliems
tarpininkams bei garantuojanti juridiSkai nepriekaistingus sandorius ir jos dalyviy teisiy
saugg, ir neorganizuota rinka, kuri veikia stichiskai ir ne visada uZztikrina atlieckamy operacijy
patikimuma (Galinien¢, 2004, p. 48).

Pagal nekilnojamojo turto sandoriy vieta, iSrySkéja birzos rinka, kai objekty pirkimas —
pardavimas vyksta nekilnojamojo turto birZoje, konkursuose ir aukcionuose, kuriuos
organizuoja valstybés arba vyriausybinés institucijos ir ne birzos rinka, kai sandoriai sudaromi
uz birzos riby. Pagal nuosavybés teisés tipg iSskiriama neribotos nuosavybeés teis€, servitutai,
teisé | zemés gelmes, teisé | nuoma, tkininkavimo teisé, operatyvaus valdymo teisé¢ ir kt.
(Galiniené, 2004, p. 48). Pagal rinkos operacijy sistema i$skiriamos trys turto operacijy
kategorijos (Maksimov, 1999):

e Kai keiCiasi savininkas (pirkimas-pardavimas, paveldéjimas, dovanojimas, keitimas,

prisiimty jsipareigojimy vykdymas);
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e Kai dalinai arba visiskai keiciasi savininky sudétis (privatizacija, nacionalizacija, akcinio
kapitalo formavimas, savininky sudéties pasikeitimas, kai dalijamas turtas, jtraukimas j
istatinj kapitala, bankrotas);

e Kai savininkas nesikeicia (investicijos j nekilnojamajj turta, nekilnojamojo turto plétra -
rekonstrukcija, iSplétimas, nauja statyba, naudojimo paskirties, prekybinio Zenklo ar
adreso pasikeitimas, vadyba, eksploatavimas, uzstatymas, nuoma, perdavimas naudotis
panaudos pagrindais, renta ir iSlaikymas iki gyvos galvos, apribojimy jvedimas
(nuémimas), draudimas).

Apibendrinant galima pazyméti, kad sqveikaujant nekilnojamojo turto pasiilai ir
paklausai t.y. Zmoniy norui parduoti ir pirkti tam tikrg nekilnojamgjj turtg, susiformuoja
nekilnojamojo turto rinka. Nekilnojamojo turto rinka, veikiant jvairiems veiksniams, turi

tendencijq judéti ciklu.

1.3. Nekilnojamojo turto rinkos ciklas

Nekilnojamojo turto rinka, kaip ir bet kuri kita, vystosi cikliskai. Tai reiskia, kad
nekilnojamojo turto rinkoje vyksta pasikartojantys kainy svyravimai. Pagal V. Cohen (2012)
nekilnojamojo turto ciklai yra pasikartojantis reiSkinys, iSsiskiriantis bendra nekilnojamojo
turto graza, pasizymintis nereguliariais svyravimais, kurie pastebimi ir kituose su
nekilnojamojo turto veikla susijusiuose rodikliuose, nuolat besikeiCiantis, pirmaujantis ir
atsiliekantis nuo bendro nekilnojamojo turto ciklo. Ciklo grafiSskas vaizdas pateikiamas 1.3
paveiksle.

1

Pikas

Nuosmukis

Sastingis

Ekonomikos aktyvumo ciklas Nekilnojamojo turto aktyvumo ciklas

1.3 pav. Ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos ciklai

Saltinis: Farming S., F., Grissom T., V., Pearson T., D. (1994). Market analysis for valuation
appraisals. USA: Appraisal institute.
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Nekilnojamojo turto rinkos kaip ir verslo rinkos ciklas susideda i§ keturiy faziy
(Galiniené ir kt., 2006):

» Ekspansija — periodas, kurio metu didéja statyby aktyvumas, susidoméjimas
nekilnojamu turtu, uzimtumas, kyla gyvenamojo nekilnojamojo turto kainos.

» Sulétéjimas, pikas ir kritimas — periodas, kuriam biidingas teigiamas, bet mazéjantis
susidoméjimas nekilnojamu turtu, statyby aktyvumo sulétéjimas. Kainos, kurios yra
gana aukstos ir toliau kyla, uzimtumo laipsnis iSlicka aukstas. Pasiekus ciklo pika,
susidoméjimas nekilnojamu turtu ir statyby aktyvumas pradeda mazéti.

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

» Sulétéjes nuosmukis, sgstingis ir pakilimas — tai periodas, apibuidinamas kaip pakilimas
i§ statyby sastingio bei uzimtumo ir susidoméjimo nekilnojamu turtu stabilizacija.
Pasiekus sgsting] (Zemiausig nuosmukio taskg) nekilnojamojo turto pramoné pradeda po
truputi augti, kas suformuoja pagrindus Kitai ekspansijai.

Nekilnojamojo turto rinkos ciklas skiriasi trumpu ir ilgu periodu. Ilgo laikotarpio
nekilnojamojo turto rinkos ciklas i§ esmés yra tiesiné funkcija, kuri kinta pagal gyventojy
skaiCiy ir pajamy lygio poky¢ius Salies mastu. Jei gyventojy gimstamumo ir pajamy lygis
Salyje kyla, kyla ir nekilnojamojo turto paklausa, taip pasireiskia tiesioginé priklausomybe.
Pagrindiniai nekilnojamojo turto paklausg lemiantys veiksniai trumpu laikotarpiu yra
galimybé gauti busto kreditg ir busto paskoly palikany normos. Lyginant su Kitais
komerciniais sandoriais, nekilnojamam turtui jsigyti reikia ganétinai daug skolinty &8y, todél
palikany normos dydis i§ esmés nulemia investuotojy sprendimus. Augant paliikany
normoms, nekilnojamojo turto paklausa krinta, ir atvirkS¢iai, krintant palikany normoms,
didéja nekilnojamojo turto paklausa (Galiniené ir kt. 2006).

Nekilnojamojo turto rinkos ir ekonomikos cikly kreivés laiko atzvilgiu nesutampa.
Pavyzdziui, nekilnojamojo turto nuosmukis fiksuojamas anksCiau, negu ekonomikos
nuosmukis. Tai reiskia nekilnojamojo turto ciklas pralenkia ekonomikos ciklg. Sio reigkinio
priezastis yra palikany normos priklausomybé nuo verslo aktyvumo fazés. Kai Salies
ekonomika patiria sgstingj, paliikany normos pasiekia Zemiausig tasSka (d¢l vyriausybés
ekonomikos politikos, siekiant paskatinti ekonomikos augima). Zemos paliikany normos
skatina nekilnojamojo turto rinkos aktyvuma, o tai padeda pakilti Salies ekonomikai i§
recesijos. Verslo aktyvumui jsibégéjus, palikany normos pradeda kilti, o tai stabdo
nekilnojamojo turto rinkos aktyvuma (Galiniené ir kt. 2006).

Verta placiau aptarti ,,nekilnojamojo turto kainy burbulo® susidarymo pagrindus.

Burbulas — spekuliaciniy likes¢iy sukeltas tam tikros kategorijos prekiy kainy didéjimas,
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pasibaigiantis staigiu ir dideliu kainy sumazéjimu (Vainiené, 2008, p. 53). Tai tarsi finansiniy
istekliy, skirty nekilnojamajam turtui jsigyti ir infliacijos susiliejimas, paskatinantis
psichologinius motyvus jsigyti nekilnojamajj turtg bitent Siandien, nes ryto jis bus brangesnis
ir piniginis vienetas nupirks mazesnj turto vieneta. Sunku nustatyti, kada kainy kilimas jau
laikomas ,,burbulu®, nes §is reiskinys nustatomas tik kai pats ,,burbulas® sprogsta, t. y. kainos
sparéiai mazéja. Sio fenomeno padariniai pasireiskia ne tik nekilnojamojo turto rinkos
dalyviams, bet gali padaryti labai rintos ekonominés zalos visam Salies tkiui (Belinskaja,
Rutkauskas, 2007).

Aptariant galima teigti, kad judédama ciklu nekilnojamojo turto rinka susideda is
keturiy faziy: piko, nuosmukio, sgstingio ir pakilimo. Nekilnojamojo turto ciklas pralenkia
ekonomikos ciklg, tad pagal nekilnojamojo turto rinkos pokycius galima numatyti ekonomikos
biikle. Siekiant suprasti, kaip kinta nekilnojamojo turto rinka ir jos ciklas, jvardijami jam

poveikj darantys veiksniai.

1.4. Nekilnojamojo turto rinkos poky¢ius lemiantys veiksniali

PasireiSkia labai daug ir skirtingy veiksniy, gebaniy vienaip ar Kitaip paveikti
nekilnojamojo turto rinkg ir tuo paciu jos verte. Siekiant, kad biity dar aiSkiau suprasta,
pateikiama keletas veiksniy skirstymy pagal skirtingus autorius.

Remiantis Z. Simanavi¢ien¢s, E. Keizerienés ir kt. (2012, p. 1036) jzvalgomis,
nekilnojamojo turto rinkai poveikj gali daryti tiesioginés jtakos - ekonominiai, socialiniai,
pasitilos bei teisiniai veiksniai, ir netiesioginés jtakos - teisiniai, politiniai bei demografiniai
veiksniai. V. Azbainis ir V. Rudzkiené (2011) sitlo dvi — tiesioginiy ir netiesioginiy —
nekilnojamojo turto rinkos veiksniy grupes. Tiesioginiai nekilnojamajai rinkai jtakos turintys
veiksniai atspindi fundamentalius veiksnius, kuriuos sugrupuoti biity nelengva, taciau jprasta
jiems priskirti pasitila ir paklausa veikianCius veiksnius: palikany norma, paskoly
prieinamumga, pasitlos paklausos santykj, rinkos dalyviy lukescius, pasitilos administracinj
apribojima, vartotojy pajamas ir t.t. Sie veiksniai daznai veikia kartu ir vieno veiksnio pokytis
daznai lemia kity veiksniy pokycius. Prie netiesioginiy veiksniy autoriai priskiria
technologijos evoliucija, verslo naujieny plétra Ziniasklaidoje, optimistines analitiky
prognozes, investiciniy fondy atsiradima, kurie sukelia nemazus visos ekonomikos poky¢ius.

N. Rottke ir M. Wernecke (2002) teigia, kad nekilnojamojo turto rinkg veikia vidutinio
ir ilgalaikio poveikio veiksniai. Vidutinio poveikio veiksniai priklauso nuo Salies ekonomineés
plétros bei jos vietiniy rinky, pavyzdziais galéty biti infliacija, palikany normos, BVP. Kita

vertus, ilgalaikio poveikio veiksniai atsiranda palaipsniui, taciau turi ilgalaike jtaka
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struktiiriniams pokyc¢iams, i§ kuriy galima iSskirti neramumus arba politinius pokycius (pvz.,

Europos Sgjungos atsiradimas), globalizacijos procesa, naujas komunikacijos technologijas.

Savo ruoztu S. Vanichvatana (2007, p. 43) iSskiria makroaplinkos ir mikroaplinkos

veiksnius. Makroekonominiai tai BVP, uzimtumas, palikany normos, uzsienio valiutos

kursai, akcijy kainy indeksai, pajamos bei gyventojy skai¢ius. Tuo metu, mikroekonominiai

veiksniai daugiausia susij¢ su statybos aplinka, t.y. iSduotais leidimais, pastatyty pastaty

skai¢iumi, statybos kainy indeksais ir t. t. Nekilnojamam turtui jsigyti reikia pakankamai daug

skolinty 1éSy, tod¢l palikany normos dydis investuotojams tampa didziausiu rodikliu,

lemianciu nekilnojamojo turto rinkg (Farming, Grissom, Pearson, 1994).

Taigi, kokie veiksniai ir kokj poveikj gali daryti rinkai, parodyti 1.5 lenteléje.

1.5 lentelé

Nekilnojamojo turto rinkai jtakos darantys veiksniai

Veiksniai

Veiksniy poveikis

Bendrasis vidaus produktas
(BVP)

Jeigu ekonomika auganti ir situacija Salyje yra gera, apyvartoje cirkuliuos daugiau
pinigy, bus daugiau investicijy, formuosis auganti nekilnojamojo turto rinka. Jeigu Salyje
bus ekonominis nestabilumas, nuosmukis, tai ir nekilnojamojo turto rinka bus nestabili,
kainos svyruos, maziau bus investiciniy projekty.

Infliacija Kai infliacija kyla, nekilnojamojo turto rinkoje pasireiskia nuosmukis.
Valstybés ar uzsienio Nekilnojamojo turto rinkos situacija geréja, kai didéja investicijos i§ uZsienio Saliy ir
investicijos vietiniy investuotojy.

Paskoly paliikany normos

Paskoly (nominalios) palikany normos mazéjimas lemia geresnés galimybés skolintis
pinigy.

Darbo uzmokestis

Darbo uzmokescio didéjimas sudaro salygas jsigyti daugiau nekilnojamojo turto.

Nedarbo lygis

Didéjant nedarbingumo lygiui, mazéja Zzmoniy galinciy jsigyti nekilnojamojo turto ar
iSmokéti paskolas. Jeigu ekonomika auga, Salyje situacija geréja, nedarbingumo lygis
mazéja, tai nekilnojamojo turto rinkos situacija geréja.

Demografiniai rodikliai

Didéjantis skyryby skaicius didina paklausa, nes reikia daugiau biisty. Emigracija savo
ruoztu mazina paklausa. Salies viduje nuolat vyksta migracija i§ kaimo vietoviy j
didesnius miestus, ten, kur atsiranda galimybé jsidarbinti, ten didéja biisto paklausa.
Ilgéjant gyvenimo trukmei, reikia daugiau biisto.

Istatyminé bazé

Istatyminés bazés keitimas gali didinti ar mazinti paklausa (pvz. gyventojy pajamy
mokescio lengvatos, kurios gali biiti suteiktos asmenims mokantiems paliikanas uz biisto
paskola). Be to, politinés reformos daro jtaka rinkai, bet Cia reikéty vertinti pasaulio, o
ne Salies vidaus mastu. Buvusiose socialistinése Salyse nekilnojamojo turto rinka
auganti, nes zmonéms tenka palyginti mazai gyvenamojo ploto.

Transportas ir
infrastruktiira

Nutiesti nauji keliai, geleZinkeliai, oro linijos atveria naujas vietas, kuriose Zmonés
noréty gyventi ir taip pleiasi nekilnojamojo turto rinka.

Lukesciai

Liikesciai skatina nekilnojamojo turto rinkos staigy kilimg ir kritimg. Zmonés
vildamiesi, kad kainos dar kils tik padidina paklausa, tuo paciu didindami kainas.

Naftos ir dujy kainos

Siy produkty kainos turi jtakos ekonomikai, tuo paciu ir nekilnojamojo turto rinkai.
Zitirint siauraja prasme kylant naftos kainoms, didéja zmoniy islaidos ir tada vyksta
maziau investicijy i nekilnojamajj turta.

Nuomos kainos

Kylant nekilnojamojo turto kainoms - kyla nuomos kainos bei gali biti atvirks¢ias
procesas.

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis V. Bagdzitiniene (2011), V. Rudzkiene, V. Azbainiu (2011)

ir M. Ruokyte (2008).
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Pasak M. Ruokytés (2008), nekilnojamojo turto rinkai darantys veiksniai yra keli:
ekonominiai (tkio buklé, uzsienio prekybos ir tarptautiniy finansy srauty santykis, kapitalo
prieinamumas, pagalbinés programos, kapitalo investicijy skatinimas), teisiniai (teisinés
nuostatos), organizaciniai ir instituciniai (valstybés ir vykdomosios valdzios institucijy ir
finansy jstaigy sistema), socialiniai (nedarbo lygis, silpno ekonominio i$sivystymo regionai,
skurdo ir turtingumo lygis, socialinés apsaugos sistemos iSsivystymas), politiniai (valdzios
stabilumas, Salies politiniy partijy iSsivystymas, vietos savivaldos institucijy dalyvavimas
vykdant vyriausybés politikg ir vietos bendruomeniy jtraukimas j $j procesa, turto grazinimo
tempai).

Vieni paminétieji veiksniai, darantys jtaka rinkos poky¢iams, yra sunkiai jvertinami
kiekybine forma, o Kkiti atvirks¢iai - yra iSmatuojami ir iSreiSkiami tam tikru rodikliu.

Rodikliai pateikiami sudarytame 1.4 paveiksle.

[ Niklvlpoijo.Jo tturto I_’:(nk(.)s.] ( Realaus BVP metinis pokytis, (proc.) h
pokyCius lemiantys veiksnial Vidutiné metiné infliacija (proc.)
Ek iné sali Investicijos (Lt.)
-[ m;’t':;‘éiej ;a les ]_\ Tarpbankinés palitkany normos litais, eurais (proc.) |
e : A
- - = Nedarbo lygis (proc).
_[ Darbo rinkos situacija ]_ Vidutinis (neto) darbo uzmokestis (Lt)
\
Demografiniai poky¢iai Gyventojy skaiCius (vnt)
L Migracija (vnt.)
=

Banko klientams suteikta busto paskoly suma (Lt, Eur.) )
— Biisto paskolos (eurais, litais) palikany norma (proc.)
_[ Kreditavimo salygos ]_
N\

J
4 Gyvenamasis fondas mety pabaigoje (vnt) N
Buto naudingasis plotas (m2)
R Pastatyty buty ar namy skaicius (vnt)
_[ Statyby rodikliai Statybos sanaudy kainy indeksas (proc.)

I$duoty leidimy skaiius pastaty statybai (vnt)
\_ Sudaryty nekilnojamojo turto sandoriy skaicius (vnt) )

Vartotojy pasitikéjimo rodiklis (proc.) A
_[ Liikesciai Statybos verslo subjekty pasitikéjimo rodiklis (proc.)
J

1.4 pav. Veiksniai ir jy rodikliai, darantys jtaka nekilnojamojo turto rinkai

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis V. Azbainiu ir V. Rudzkiene (2011), R. Macernyte (2011),
7. Simanavi¢iene ir E. Keizeriene (2011), V. Timinskaite (2011), L. Belinskaja ir V. Rutkausku
(2007).

Apibendrinant, galima teigti, kad yra isskiriami labai jvairiis nekilnojamojo turto rinkos
pokycius veikiantys veiksniai. Be to, tarpusavyje veikdami visi Sie veiksniai privercia
nekilnojamojo turto rinkq judéti ciklu viena arba kita kryptimi. Valstybé taip pat gali prisidéti
prie nekilnojamojo turto plétros jvairiomis reguliavimo priemonémis.
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1.5. Valstybinis nekilnojamojo turto rinkos reguliavimas

Nekilnojamojo turto rinka apimanti socialing, ekonoming ir politing sritis turi didelg
jitaka visiems ekonomikos subjektams. Be to, pasireiSkusios finansy krizés ypaé palieCia
nekilnojamojo turto rinkg. Todél valstybé taiko priemones, sickdama reguliuoti $ig rinkg
(Rudzkiené, Azbainis, 2012).

I$skiriamos Sios valstybés nekilnojamojo turto rinkos plétros ir reguliavimo priemonés
(Melnikas, Galiniené ir kt. 2011):

1. I8leidziami nekilnojamojo turto jstatymai, reglamentuojantys tam tikras taisykles ar
nustatantys nekilnojamojo turto naudojimo tvarka. Jstatymai reglamentuoja Zemés
arba kito nekilnojamojo turto jsigijimg arba perleidimg, asmeny teises ir pareigas
Isigyjant arba perleidZiant nekilnojamajj turtg ir pan.

2. Sudaromi dviSaliai ir regioniniai susitarimai, kurie uztikrina palankesne aplinka
tarptautiniams investuotojams. Visa tai ypa¢ teigiamai veikia komercinio
nekilnojamojo turto rinkg.

3. Valstybé gali skatinti nekilnojamojo turto rinkos augimg, teikdama subsidijas
nekilnojamojo turto investiciniams projektams.

4. Valstybé gali siekti sugrieztinti busto kredity standartus ir paskoly paskirstymo
reguliavimo priemones, taip mazindama neracionalias busto paskolas, kartu
kovodama su spekuliacija, kuri gali ,,i$pusti“ nekilnojamojo turto rinkos kainy
,burbulg®.

5. Plétodama salies nekilnojamojo turto rinka, valstybé turi atsizvelgti j infrastruktiiros
plétra. Tokiu atveju valstybé turi investuoti | inzinerinius tinklus, socialing struktiira,
susisiekimo sistema ir pan.

6. Nustatomi nekilnojamojo turto mokesciai.

Mokes¢iai, ekonominiu pozitiriu, yra Vieni i§ svarbesniy aspekty, vertinant valstybés
jtaka nekilnojamojo turto rinkai. Labai svarbu, kad jstatymais reglamentuotas nekilnojamojo
turto mokestis biity ekonomiskai teisingas, nes per dideli mokesc¢iai surinks daug pajamy i
biudZeta, taciau nekilnojama turtg gali padaryti nepatraukly pirkéjams.

Pasak R. Vainienés (2008, p. 184), nekilnojamo turto mokestis — valstybés arba
savivaldybés nustatytas privalomas mokestis j biudZeta nuo turimo nekilnojamo turto,
iskaitant Zeme, vertés. Nekilnojamojo turto mokestis paprastai biina metinis. Pagal Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymo 14 straipsnj (2005), nekilnojamojo turto
mokestis jskaitomas ] savivaldybeés, kurios teritorijoje yra nekilnojamasis turtas, biudZeta, o

jeigu nekilnojamasis turtas yra keliy savivaldybiy teritorijoje, mokestis jskaitomas
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proporcingai nekilnojamojo turto daliai, tenkangiai atitinkamai savivaldybei. Sio mokes¢io
administravimo i$laidos dazniausiai tenka centrinei mokesc¢ius administruojanciai institucijai.

Pagal Lietuvos finansy ministerija, nekilnojamojo turto mokestis tai fiziniy ir juridiniy
asmeny mokamas mokestis uz valdomg nekilnojamajj turta. Nuo 2012 m. sausio 1 d. fiziniy
asmeny valdomi gyvenamosios, sody, garazy, fermy, Siltnamiy, tkio ir kiti statiniai
priskiriami nekilnojamojo turto mokescio objektui, taciau apmokestinama ta fizinio asmens
valdomo tokio turto bendros vertés dalis, kuri vir§ija neapmokestinamgjj vertés dydj, t.
y. kuri virSija 1 min. lity. Atkreiptinas démesys, kad 1 min. lity dydis taikomas visam Seimos
valdomam paminétam turtui, Siuo atveju Seimos nariais laikant sutuoktinius, asmenis, vienus
auginan¢ius vaikus, ir su jais gyvenancius jy vaikus iki 18 mety (Apie nekilnojamojo
...,2012). Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatyme (2005) jtvirtinta, kad
taikomas tarifas siekia nuo 1 iki 3 proc. nekilnojamo turto mokestinés vertés. Mokesting verte
galima apibiidinti kaip viduting rinkos vertg, nustatyta, taikant masinj vertinimo biidg arba
atkuriamosios vertés (kasty) metoda.

Daugiausiai sunkumy patiriama nustatant §io mokes¢io baz¢ — nekilnojamo turto verte.
Apskritai, verté — tai prekiy, paslaugy ar kito turto, ar verslo naudingumo tam tikru metu
matas, nustatytas pagal atitinkamg vertinimo metodg. Tuo tarpu rinkos vert¢ — apskai¢iuota
pinigy suma, uz kurig galéty biiti parduotas turtas vertinimo dieng, sudarius tiesioginj
komercinj sandorj tarp norinCiy turtg parduoti ir norin¢iy turtg pirkti asmeny po Sio turto
tinkamo pateikimo j rinkg, jeigu abi sandorio Salys veikty dalykiskai, be prievartos ir
nesglygojamos kity sandoriy bei interesy (Dauksas, Blozé, 2001, p.10). Pagal Lietuvos
Respublikos turto ir verslo pagrindy jstatyma (1999), turto vertinimas yra nesaliSkas turto
vertés nustatymas, taikant jstatyme nurodytus turto vertés nustatymo metodus ir apimantis
vertintojo nuomong apie turto biikle, jo tinkamumg naudoti bei tikéting piniging verte rinkoje.

Remiantis R. Kuodzio (2010) jzvalgomis, iSrySkéja svarbi nekilnojamojo turto
mokesCio ypatybé, leidzianti tokj mokest] vertinti palankiai, yra ta, kad Sis mokestis
progresinis, jei nustatomas neapmokestinamasis turto vertés minimumas: kuo brangesnis
zmogaus turimas nekilnojamasis turtas, tuo didesné to turto vertés dalis sudaro uz jj mokama
mokest]. Neigiamg mokescio aspekta jvardina B. Galiniené (2004, p.38), kuri teigia, kad turto
savininkas turéty mokéti mokest] ne nuo atkuriamosios vertés, o nuo turto teikiamos naudos.
Tarkim pastatas provincijoje gali turéti labai maza rinkos verte, taciau nekilnojamojo turto
mokestj savininkas moka tokj pat, kokj moka kitas, turintis panaSy pastata Vilniaus centre.
Taigi, verte teisingausia blity nustatyti atsizvelgus j rinkos kaing (pinigine israiska).

Nekilnojamojo turto mokestis taip pat skatina ekonomikos plétra (apriboja spekuliacines

investicijas, sudaro prielaidas nekilnojamojo turto kainoms stabilizuoti), stabilizuoja
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nekilnojamojo turto rinkg ir lemia tolygy nekilnojamojo turto mokescio nastos pasiskirstyma,
uztikrina mokeséiy neutraluma priimant investicinius ir ekonominius sprendimus, Kartu
skatindamas teisingg konkurencija (Tiaskevicius, 2005).

Pagal L. Belinskajg ir V. Rutkauska (2007), valstybés sektoriaus jtaka nekilnojamojo
turto rinkai tai pat gali baiti vertinama ir tokiais aspektais, kaip investicijos | gyvenamuyjy
namy ir bisty statyba (socialinj buistg), mokesCiy lengvatas ir parama socialiai remtiniems
gyventojams, jsigyjantiems nekilnojamajj turta. MokesCiy lengvata, jsigyjantiems biistg i$
banko kredity, galima vertinti kaip skatinamgja priemong, priimant sprendima jsigyti
nekilnojamojo turto, ir kaip vartojimo padidéjimo Saltinj, jvertinus perkamosios galios
padidéjima susigrazinus dalj gyventojy pajamy mokesc¢io. Nors pastebétina, kad taikomos
lengvatos iSkreipia rinkg ir nekuria konkurencinés aplinkos. Valstybés vykdoma socialiné
politika, siekiant apriipinti Salies gyventojus bustu, gali pasireiksti basto kredity draudimo
jmokos dalies apmokejimu (iki 50 proc. jeigu kreditas apdraudziamas UAB ,,Bisto paskoly
draudimas®) arba kredito dalies dengimu negragzinama subsidija (10 ir 20 proc.). Lietuvos
Respublikos finansy ministerija kiekvienais metais pagal savivaldybes paskirsto valstybés
remiamy kredity limitg bankams, kurie teikia buisto kreditus asmenims (Seimoms), turintiems
teis¢ j valstybés paramg (Socialinio bisto...,2011).

ISsiaiskinta, kad valstybés nekilnojamojo turto rinkos reguliavimas pasireiskia
jvairiomis priemonémis. Vienas i$ svarbesniy aspekty - nekilnojamo turto mokestis, kuriuo
apmokestinamas tiek fiziniams, tiek juridiniams asmenims priklausantis nekilnojamasis turtas.

Apibendrinus teorine darbo dalj, galima teigti, kad nekilnojamasis turtas suvokiamas
kaip fizinis objektas, turintis ekonomines, teisines ir socialines savybes. Isryskéja
nekilnojamojo turto rinkos jvairiapusiskumas, pasireiskiantis per sios rinkos jvairy skirstymg.
Susijungiant nekilnojamojo turto pasiilai, kuri parduoda turtq, ir paklausai, kuri jsigyjg
nekilnojamgqjj turtq, susiformuoja nekilnojamojo turto rinka. Be to, issiaiskinta, kad keiciantis
jvairiems veiksniams nekilnojamojo turto rinka juda ciklu. Ciklui bidingos 4 fazés: a)
ekspancija, b) sulétéjimas, pikas, kritimas, c) nuosmukis, d) sulétéjes nuosmukis, sqstingis,
pakilimas. [vairis autoriai nekilnojamojo turto rinkai jtakos turincius veiksnius skaido j
tokias grupes: tiesioginius ir netiesioginius, vidutinio ir ilgalaikio poveikio bei makroaplinkos
ir mikroaplinkos veiksnius. Jtakq nekilnojamojo turto rinkos pokyciams daro tokie rodikliai
kaip BVP, infliacija, darbo uzmokestis, palikany normos, likesciai ir kiti veiksniai. Siekiant,
kad veiksniai neigiamai nepaveikty nekilnojamojo turto ir kity su ja susijusiy rinky plétros,
reikalingas valstybés jsikisimas, kuris pasireiskia, taikant jvairias skatinimo ir reguliavimo

priemones.
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1.6. Nekilnojamojo turto rinkos tyrimo metodologija

Nekilnojamojo

turto rinkai

jvertinti néra nustatytos vieningos metodologijos.

Dazniausiai naudojami jprastiniai statistiniai metodai, taikomi ekonominiuose - socialiniuose

tyrimuose. Analizei bus pasinaudota dvejomis statistiniy metody grupémis.

1) Dinamikos eilutés analitiniai rodikliai

Jie apibudina reikiniy statistiniy rodikliy kitimg laiko atzvilgiu. Dinamikos eilute

sudaro laiko charakteristika (t) ir eilutés lygiai (y;) t.y. rodiklio reik§més atskirais laikotarpiais

arba laiko momentais. Rodikliai gali baiti baziniai arba grandininiai (Bartosevi¢ien¢, 2011).

Vidutinis lygis - jis parodo dinamikos eilu¢iy visutinj lygj. Intervalingje absoliutiniy

dydziy dinamikos eilutéje jis randamas pagal paprastojo aritmetinio vidurkio formule

(Paulavicius, 2004, p. 48):

9223/1
n

Cia: y; - dinamikos eilutés lygio reik§me;

n- eilutés nariy skaicius.

(1.1)

Kiti dinamikos rodikliai, jy formulés ir apibiidinimai pateikti 1.6 lenteléje. Jie leis

nustatyti nekilnojamojo turto rinkos rodikliy kitimo tempus.

Dinamikos eilué¢iy rodikliy formulés

1.6 lentele

Rodikliai

Bazinis

Grandininis

Apibidinimas

Absoliutus lygio

: Ay, =Y,
pokytis (A y)

Y

AYg =Y —Yia

Apskaiciuojamas kaip
dviejy dinamikos
eilutés lygiy skirtumas
ir rodo, keliais
vienetais pasikei¢ia
reiskinio lygis per tam
tikrg laika.

Kitimo
(didéjimo/mazZéjimo)

tempas (Tq) Yo

T, = J1.100%

T, =2 .100%
yi—l

Jis parodo, kiek karty
padidéjo (sumazéjo)
reiskinio lygis Siuo
laikotarpiu, praéjusio
laikotarpio atzvilgiu
arba kiek procenty
siekia esamasis lygis
praéjusiojo atzvilgiu.

Pakitimo
(padidéjimo/sumazéji
mo) tempas (Tp)

Yi-y
1=4h

Yo

Yi = Yo

Yo

=T,-1
(jeigu koeficientu)
T,==—=100=T, -100

(jeigu procentais)

Yi—VYia _
Tp = Tl _Td —1
(jeigu koeficientu)

T, =33 1007, -100
yi—l
(jeigu procentais)

Sis rodiklis rodo,
keliais procentais
pasikeicia reiskinio
lygis per nagrinéjama
laikotarpj.

Saltinis: sudaryta darbo autorés pagal V. Bartosevi¢iene (2011) ir J. Bagdanavi¢iumi ir kt. (2007).
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Cia:
y; — ataskaitinio laikotarpio dinamikos eilutés lygis;
i1 — lygis, tiesiogiai esantis pries lygi yi.

Yo— pradinis (bazinis) dinamikos eilutés lygis.

2) Reiskiniy tarpusavio rySiy matai
Jie leidzia jvertinti rySio glauduma tarp kiekybiniy poZymiy, nes nusta¢ius rys$io buvimag
tarp pozymiy, svarbu jvertinti §io rySio stiprumg (Bartosevic¢iene, 2011). Tie poZymiai, kurie
salygoja kity pozymiy reikSmes, vadinami faktoriniais (X), 0 priklausantys nuo pirmyjy —
rezultatiniais (y) (Bartosevic¢iené, 2006). Jvertinti rySio stiprumg tarp pozymiy naudojamas

koreliacijos koeficientas r, kuris apskaic¢iuojamas pagal formulg (Bartosevi¢ien¢, 2011, p. 66):

r 9 (1.2)

_Xy-x-y
Y O O'
Cia:
Xy — reiskiniy X ir y sandaugos vidurkis;
X — X reiskinio vidurkis;
§/— y reiskinio vidurkis;
o, — xreiskinio kvadratinis nuokrypis
o, — y reiSkinio kvadratinis nuokrypis

Koreliacijos koeficiento reik§miy interpretacija pateikta 1.7 lenteléje.

1.7 lentelé
Koreliacijos koeficiento vertinimo skalé
RySio glaudumo 0 01-03|031-05| 051-07 | 071-0,9 | 0,91-0,99 1
rodikliai
v e neéra . ..
RySio stiprumo | oq0io | silpnas | vidutinis | pastebimas stiprus labai funkeinis
charakteristika rySio stiprus

Saltinis: Bartoseviciené, V. (2006). Ekonominé statistika. Mokomoji knyga.

Baigiamajame bakalauro darbe priklausomybés atlickamos su jtakos nekilnojamojo
turto kainoms turinCiais veiksniais, t.y. vidutine metine infliacija, vidutiniu ménesiniu darbo
uzmokeséiu (Siauliy apskrityje), BVP, tenkandiu vienam gyventojui, statyby sanaudy kainy
indeksu ir paskolos biistui jsigyti palikany norma.

Nustatytam koreliacijos rySiui patvirtinti, jvertinamas Koreliacijos koeficiento
reikSmingumas. Reik§mingumo sprendimui priimti naudojama statistika — t. Vertinant

koreliacijos koeficiento reikSminguma apskai€iuotoji t reikSme lyginama su kritine reikSme ti,
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(stjudento reikime). Pagal §ig formule apskaiGiuojama t statistika (CekanaviGius, Murauskas,

2006, p.166):

rv/n-2

2

Pakélus koreliacijos koeficienta kvadratu, gaunamas determinacijos koeficientas R*,

t= (1.3)

rodantis faktorinio (x) ir rezultatinio (y) poZymio tarpusavio laipsnj. Arba Kitaip tariant,
apibiidina, kokig bendrosios rezultatinio pozymio (y) variacijos dalj, paaiskina tiriamasis
faktorius (x) (Bartosevi¢iené, 2011, p. 66).

Darbe skai¢iuojamas specifinis, tik nekilnojamojo turto rinkai taikomas rodiklis - biisto
jperkamumo rodiklis. Jis parodo, ar biistas yra jperkamas vidutines pajamas gaunanciam
gyventojui (namy tkiui). Prieinamumui jvertinti skai¢iuojamas busto vertés ir pajamy
santykis, o rodiklio reikSmé parodo sglyginj periody skaiCiy (metais), reikalingg vidutiniam
bustui jsigyti (Belinskaja, Rutkauskas, 2007). Darbo autorés pasirinkimu, $is rodiklis

skai¢iuojamas tokiu budu.

vidutiné 1m2 buto kaina (Lt) - buto plotas (m2) (1.4)

vidutinis ménesinis neto darbo uZmokestis (Lt) - 12 mén.

Biisto jperkamumo rodiklis =

Kaip jau buvo minéta jvade, nagrinéti pasirinkta Siauliy miesto nekilnojamojo turto
rinka. Pagrindiné prieZastis lémusi tokj pasirinkima yra §io tyrimo reikalingumas Siauliy
miesto savivaldybei. Tyrimui paimtas vidutinio ilgumo laikotarpis t.y. 7 metai (nuo 2005 iki
2011 mety).

Darbe Siauliy miesto duomenys daZznai yra lyginami su Lietuvos Respublikos
duomenimis arba didziausiy Lietuvos miesty rodikliais. Tokiu budu siekiama nustatyti, ar

ivyke poky¢iai nekilnojamojo turto rinkoje badingi tik Siauliy miestui, ar visai $aliai.
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2.SIAULIU MIESTO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS ANALIZE
2005-2011 METAIS

Antroje baigiamojo bakalauro darbo dalyje j tema bus pazitréta praktiniu aspektu. Si
dalis apima Siauliy miesto nekilnojamojo turto rinkos paklausa ir pasiila lemianéiy veiksniy
vertinimg I nekilnojamojo turto kainy analiz¢. Taip pat, nustatomi veiksniai, kurie turéjo
didelés jtakos Siauliy miesto nekilnojamojo turto kainy Kitimui. I3analizuojama
nekilnojamojo turto operacijy veikla ir jvyke nekilnojamojo turto sandoriai Siauliy mieste. Be
to, nagrinéjamas surenkamas nekilnojamojo turto mokestis j Siauliy miesto biudZeta,

valstybés paramos biistui jsigyti ir daugiabu¢iy namy modernizavimo duomenys.

2.1. Nekilnojamojo turto paklausa lemian¢iy veiksniy vertinimas Siauliy mieste

Norint i$siaiskinti, kokia situacija vyravo 2005-2011 mety laikotarpiu, apzvelgiama,
kokia dalis Lietuvos gyventojy (darant prielaida, kad panasi situacija vyravo ir Siauliy mieste)
gyveno nuosavame, 0 kokia - nuomotame buste. Remiantis Eurostat duomenimis (2013),
gyventojy dalis gyvenan¢iy nuosave buste, jsigytame su paskola, nuo 2005 m. iki 2009 m.
1Saugo nuo 3,6 iki 9 proc., 2010 metais sumazéjo iki 7,8 proc., o 2011 m. dar sumazéjo iki 6,7
proc. Tai be abejo, siejama su paskoly bustui dinamika (kai iSduoty paskoly bistui suma
Lietuvoje nuo 2005 mety iki 2007 mety iSaugo 2 kartus). Nagrinéjamu laikotarpiu nuosavame
biste jsigytame savo léSomis vidutiniSkai gyveno apie 84,7 proc. gyventojy. Tuo tarpu,
nuomotame baste 2005 m. gyveno 11,6 proc. Lietuvos gyventojy, 2008 m. - 8,4 proc., 0 jau
2011 metais 7,8 proc. Tai liudija, kad sumazéjus kainoms po 2009 m. ,,nekilnojamojo turto
kainy burbulo* sprogimo, gyventojai pirko nuosavg bstg.

Pagal apsiriipinima bistu Siauliy miestas vis dar atsilieka nuo Lietuvos vidurkio (zr. 2.1
pav.). Gyvenamasis naudingasis plotas, tenkantis vienam Siauliy miesto gyventojui,
analizuojamu laikotarpiu buvo vidutiniskai 10,8 proc. mazesnis uz plotg, tenkantj Lietuvos
gyventojui.

Naudingasis plotas, tenkantis vienam Siauliy miesto gyventojui, kasmet padidédavo po
3,12 proc., o per visg analizuojama laikotarpj padidéjo 20,18 proc. Nustatyta, kad Siauliy
mieste naudingasis plotas, tenkantis vienam gyventojui, didéjo spartesniu tempu, lyginant su
naudingojo ploto, tenkancio vienam Lietuvos gyventojui, did¢jimu. Tokj did¢jima salygojo

gyventojy skai¢iaus mazé¢jimas ir jsigyjamas didesnio ploto gyvenamasis bistas.
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30 6 Naudingasis plotas,
tenkantis vienam Lietuvos
25 5 gyventojui, m?
20 - 4 m Naudingasis plotas,
%' tenkantis vienam Siauliy
~ o miesto gyventojui, m?
E 15 - L3 g. gY dl
o
o
10 4 - 2 —ea— Naudingojo ploto,
tenkandio vienam Lietuvos
5 1 gyventojui, pokytis, proc.
=] o r~ (-]
=t w w 0w ~
('] o~ ('] b~ o~ o~
0 T T T T T T -0 —a— Naudingojo ploto,
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 tenkancio vienam Siauliy
miesto gyventojui,
Metai pokytis, proc.

2.1 pav. Gyvenamasis naudingas plotas (m?), tenkantis vienam gyventojui, bei pokytis (proc.)
Siauliy mieste ir Lietuvoje
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2013

Atlikus moksling literatiros analiz¢ (remiantis B. Galiniene ir kt., 2006, A.
Aleknavic¢iumi, 2008) nekilnojamojo turto paklausai nagrinéti pasirinkti tam tikri rodikliai:
gyventojy skaiCius, vidutinis ménesinis neto darbo uzmokestis bei biisto paskolos ir jy
palikany normos. Visy pirma, siekiant iSanalizuoti nekilnojamojo turto paklausa,
analizuojami gyventojy skaiGiaus poky¢iai Siauliy mieste (2r. 2.1 lent.).

2.1 lentelé

Gyventojy skai¢iaus dinamika Lietuvoje ir Siauliy mieste, vnt. ir proc.

Rodikliai Metai
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
. Lietuvoje 3425324 | 3403284 | 3384879 | 3366357 | 3349872 | 3329039 | 3052588
Gyventoju —
skaicius , vnt Sle_luhu,
! mieste 130020 | 129037 | 128397 | 127059 | 126215 | 125453 | 109748
Gyventoju Lietuvoje - -0,64 -0,54 -0,55 -0,49 -0,62 -8,30
skaitiaus Siauliy
pokytis proc. mieste - -0,76 -0,50 -1,04 -0,66 -0,60 | -12,52

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2013

I3 2.1 lentelés pateiktos informacijos matyti, kad Siauliuose nuo 2005 m. iki 2010 m.
palaipsniui gyventojy skaicius mazéjo, vidutiniSkai kasmet sumazédavo 0,71 proc. Tuo paciu
laikotarpiu, gyventojy skai¢ius vidutiniskai maz¢jo ir Kaune (0,86 proc.), Klaipédoje (0,65
proc.), Panavézyje (0,75 proc.). Tik Vilniuje gyventojy skai¢ius augo, yra¢ 2009 metais (0,44
proc.) (zr. 6 prieda). Siauliy mieste gyventojy skai¢ius mazéjo ne taip sparéiai, kaip kituose
Lietuvos miestuose.

Siauliy mieste 2011 metais gyveno 109,7 tiikst. gyventojy, lyginant su 2010 metais
uzfiksuotas 12,5 proc. sumazéjimas. Lietuvoje jis buvo kiek mazesnis - 8,3 proc., o Vilniuje -

4,3 proc. Sj zenkly pasikeitimg salygojo perskai¢iuotas gyventojy skaiGius pagal Lietuvos
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Respublikos 2011 mety visuotinio gyventojy ir biisty suraSymo rezultatus, kurie atskeidé
tikraja gyventojy situacija tiek Siauliy mieste, tick visoje Lietuvoje. Per visg nagrinéta
laikotarpj gyventojy Siauliuose sumazéjo 15,6 proc. ir tai jvyko dél neigiamos neto migracijos
(9811 gyv.) ir dél neigiamos natiiralios kaitos (1113 gyv.) (Statistikos depratamento...,2013).
Remiantis iSanalizuota moksline literatiira, teigiama, kad mazéjant gyventojy skaiciui, turéjo
mazéti ir nekilnojamojo turto poreikis Siauliy mieste.
Savo ruoztu, nekilnojamojo turto paklausg galimai lemia darbo uzmokestis, kurio
duomenys pateikiami 2.2 lenteléje.
2.2 lentele

Vidutinio ménesinio neto darbo uZmokes¢io dinamika Siauliy apskrityje ir Lietuvoje, Lt ir proc.

Rodiklis Metai

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Vidutinis ménesinis | Siauliy apskrityje | 771,3 9212 | 1138,9| 1409,2 | 1363,6 | 1319,4 | 13457

neto darbo
uZzmokestis, Lt Lietuvoje 916,7 | 1092,9 | 1351,9 | 1650,9 1602 | 1552,4 | 1594,6

Vidutinio Siauliy apskrityje | - 19,43 23,63 | 23,73 -3,24 -3,24 1,99

ménesinio neto
darbo uzmokeséio
pokytis, proc. Lietuvoje - 19,22 23,70 | 22,12 -2,96 -3,10 2,72

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2013

IS 2.2 lenteléje pateikty duomeny galima teigti, kad vidutinis ménesinis neto darbo
uzmokestis 2005 - 2008 metais padidéjo Siauliy apskrityje 637,9 Lt. (82,7 proc.), o Lietuvoje
734,2 Lt (80,1 proc.). Sis didéjimas sudaré palankias salygas gyventojams aktyviai dalyvauti
nekilnojamojo turto rinkoje, kadangi darbo uzmokescio didéjimas reiské ekonominés gerovés
augimg. Nuo 2008 mety iki 2010 mety vidutinis ménesinis neto darbo uzmokestis mazéjo
6,37 proc. Siauliy apskrityje ir 5,97 proc. Lietuvoje. Neigiama jtaka darbo rinkai turéjo
besitesiantis ekonomikos nuosmukis, jmoniy bankrotai ir laisvy darbo viety skai¢iaus zenklus
Sumazg¢jimas.

Analizuojant kitag nekilnojamojo turto paklausg lemiantj veiksnj, pazymima, kad
nekilnojamajj turta galima jsigyti tieck nuosavomis, tiek skolintomis l1éSomis. Gyvenamojo
nekilnojamojo turto pardavimas ar naujy busty statyba didzigja dalimi priklauso biistui jsigyti
isduodamy paskoly. Sios paskolos imamos, siekiant patenkinti nuosavo biisto poreikj ir tuo
paciu pasinaudoti palankiomis banky skolinimo salygomis. Verta paminéti, kad bisto
paskolos suteikiamos, ne tik namui ar butui pirkti, bet taip pat pirkti sklypui, renovuoti,
atnaujinti jau turimg busta (Busto paskola, 2013).

Pagal Lietuvos banko pateikta statistikga (2013), naujai iSduotos biisto paskolos
bendrame paskoly portfelyje uzima didziausig dalj ir analizuojamu laikotarpiu vidutiniskai
sudaro 60 proc. Remiantis Lietuvos banko asociacijos statistika (2013), 2011 metais
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daugiausiai biisto paskoly isdavé AB ,Nordea bankas“ 470 miln. Lt, paskui seké AB ,,SEB
bankas“ 391 min. Lt, AB ,DnB Nord“ 343 min. Lt., AB ,,Swedbank® 294 min. Lt ir Kiti
bankai. Busto paskoly (litais ir eurais) ir jy palikany normy kitimas pavaizduotas 2.2
paveiksle.

8000 12

7000

6000

5000

Min, Lt

4000

Procentai

3000

2000

1000

Paslcolos bustui litais Paskolosbustui eurais {perskaitiuota j litus)
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2.2 pav. Naujai iSduoty buistui jsigyti paskoly litais ir eurais (min. Lt) ir jy vidutiniy palikany
normy (proc.) dinamika Lietuvoje
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Lietuvos banko statistikos duomenimis, 2013

Visais metais, iSskyrus 2006 metus, paskoly buvo iSduota daugiau eurais nei litais. Tokj
gyventojy sprendimg lémé tvirtesnis euro nei lito stabilumas ir mazesnés paskoly eurais
palikany normos. 2006 metais paskoly litais buvo iSduota 1455 min. Lt daugiau negu eurais.
Tai galéjo salygoti, kad tarp biisto paskoly litais (4,3 proc.) ir eurais (4,1 proc.) palikany
normy nebuvo didelio atotrikio. Be to, Lietuvos gyventojai pajamas gauna litais ir
pasiskolinus litais, jmoky mokéjime iSvengiama valiutos keitimo iSlaidy. Bendra tiek Lietuvos
nacionaline valiuta, tiek eurais i8duoty paskoly bistui suma nuo 2005 mety iki 2007 mety
iSaugo 2 kartus. Prie to prisidé¢jo banky konkuravimas tarpusavyje bei pradétos iSduoti biisto
paskolos iki 100 proc. jo vertés, 0 maksimali biisto kredito trukmé pasieké net 40 mety.
Taip pat, i8duodamy paskoly augimg lémé jvairios mokes¢iy lengvatos (pavyzdziui,
sumazintas gyventojy pajamy mokestis bei leista i§ apmokestinamyjy pajamy isskaic¢iuoti
palikanas uz biisto kredita) (Tupénaitée, Kanapeckiené, 2009). Didéjancios iSduodamy
paskoly biistui jsigyti sumos liudijo augancig nekilnojamojo turto paklausg

ISduodamos bisto paskolos litais 2008 metus palyginus su 2007 metais sumazéjo 3032
min. Lt (70,49 proc.). Sj mazéjima i3 dalies salygojo vidutinés palikany normos didéjimas 1
proc. punkto (nuo 6 iki 7 proc.). Tuo tarpu, iSduotos biisto paskolos eurais émé mazéti 2009
metais ir lyginant su ankstesniu laikotarpiu jos sumazéjo 3913 min. Lt (54,74 proc.).

Manoma, kad sumazéjusj busto paskoly iSdavimg 1émé banky sugrieztintos paskoly iSdavimo
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salygos ir pasireiskusi ekonominé krizé, paveikusi namy tkiy finansing padétj. 2011 metais
nustatytas isduoty paskoly bistui augimas (biisto paskolos eurais padidéjo 2,7 proc., litais —
148,3 proc.). Tais paciais metais, Lietuvos bankas priémé atsakingojo skolinimosi nuostatus.
Pastarieji numato, kad bistui negalima skolinti daugiau nei 85 proc. turto vertés, o asmens
imokos visoms paskoloms aptarnauti neturi vir§yti 40 proc. ménesiniy pajamy (Atsakingo
skolinimosi...,2011).

Analizuojant biisto paskoly paliikany normas, teigiama, kad nuo 2005 mety iki 2009
mety paskoly litais vidutiné metiné paliikany norma iSaugo net 2,5 karto, o nuo 2005 mety ikKi
2008 mety paskoly eurais vidutiné metiné palikany norma iSaugo 1,76 Kkarto. Litais
didZiausios palikanos uzfiksuotos 2009 metais (9,6 proc.), o eurais 2008 metais (5,83proc.).

Remiantis Lietuvos banko asociacijos duomenimis (2013), galima iSanalizuoti, Kiek
Siauliy mieste buvo i§duota biisto paskoly (miestui priskiriama paskolos suma yra nustatoma
pagal geografine filialo (klienty aptarnavimo) vietg). Suteikty paskoly bustui nominalios
vertés Siauliy mieste pateiktos 2.3 paveiksle.
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2.3 pav. Suteiktos paskolos bastui jsigyti (mety pabaigoje) (mIn. Lt) Siauliy mieste bei pokytis
5 (proc.) Siauliy mieste ir Lietuvoje
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Lietuvos banky asociacijos duomenimis, 2013

Remiantis 2.3 paveikslo duomenimis, matyti, kad Siauliy mieste suteiktos biisto
paskolos, sparc¢iai augo 2006 metais (69,78 proc.) ir 2007 metais (79,38 proc.). Lyginant su
poky¢iais Lietuvoje, Siauliy mieste augimas buvo didesnis. Tai lémé i§ léto didéjes gyventojy
darbo uzmokestis bei palankios banky kreditavimo sglygos, kurios leido namy tkiams imti
paskolas. Be to, pasireiske lukesc¢iai dél nekilnojamojo turto kainy augimo, skatino pirkti
biista §iuo metu, nes buvo manoma, kad ateityje blistas dar brangs. Analizuojant, suteiktas
biisto paskolos Siauliy mieste 2009 - 2011 mety laikotarpiu, matyti, kad jos kito nezymiai -
2,13 proc. (2009 m.), -3,18 proc. (2010 m.) ir 5,37 proc. (2011 m.). Sulétéjes suteikty paskoly
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klientams augimas liudijo, kad Siauliy mieste nebebuvo tokio Spartaus naujy paskoly
i8davimo, kaip ankstesniu laikotarpiu.

Apibendrinus nekilnojamojo turto paklausq lemiancius veiksnius, teigiama nors ir 2005
— 2008 mety laikotarpiu mazéjo gyventojy skaicius, taciau augantis darbo uzmokestis ir
augancios iSduodamos biisto paskolos sudaré palankias sqlygas jsigyti nekilnojamojo turto ir
taip didino nekilnojamojo turto paklausq. Didéjant nekilnojamojo turto paklausai, aktyvéja

statybos sektoriaus veikla, kuri analizuojama tolimesnéje tyrimo eigoje.

2.2. Nekilnojamojo turto pasiiila lemian¢iu veiksniy vertinimas Siauliy mieste

Nekilnojamojo turto pasiiila tiesiogiai siejasi su statyby sektoriaus veikla. Sio sektoriaus
analizei pasirinkti tokie rodikliai, kaip veikianc¢iy statybos jmoniy skaiius, leisty statyti ir
pastatyty pastaty skaicius, buty skaicius, tenkantis 1000 gyv., atlikty statybos darby sumos ir
materialinés investicijos ] statybos sektoriy. Nors jmoniy skaicius néra nekilnojamojo turto
pasitilg lemiantis veiksnys, taciau siekiant nustatyti, koks buvo statyby sektoriaus aktyvumas,
pateikiamas veikian¢iy mazy ir vidutiniy statybos jmoniy skaiius Siauliy mieste (7r. 2.4

pav.).
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2.4 pav. Veikian¢iy mazy ir vidutiniy statybos jmoniy skai¢ius Siauliy mieste (vnt.) bei pokytis
(proc.) Siauliy mieste ir Lietuvoje
Saltinis: sudaryta darbo autorés pagal Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2013

Kaip matyti 2.4 paveiksle, nuo 2006 mety iki 2009 mety statybos jmoniy skaiius
rinkoje vis augo, vidutiniskai kasmet padidédavo po 15,8 proc. Sj augimg galimai lémé
augantys atlyginimai statybos sektoriuje. Vidutinis bruto darbo uzmokestis statybos sektoriuje

padidé¢jo 2006 m. — 29,17 proc., o 2007 m. - 30,87 proc. Be to, vidutinis ménesinis bruto
darbo uzmokestis statyby sektoriuje 2005 m., 2006 m., 2007 m. ir 2008 m. buvo atitinkamai
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1,02 proc, 11,30 proc., 20,92 proc., 12,92 proc. aukstesnis negu $alies vidutinis bruto darbo
uzmokestis (Statistikos departamento...,2013). Véliau, 2010 metais veikianéiy statybos
jmoniy skaicius sumazejo 17 arba 5,4 proc., o 2011 metais sumazéjo dar 14 jmonémis arba
4,7 proc. Lyginant su Lietuvos statyby jmoniy pokyéiais, tik 2005 ir 2006 metais Siauliuose
statybos jmoniy skaicius augo spartesniu tempu.

Svarbu iSanalizuoti, statybos jmoniy atlikty darby savo jégomis sumas (zr. 2.5 pav.).
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2.5 pav. Atlikta statybos darby savo jégomis (mlIn. Lt be PVM, to meto kainomis) Siauliy mieste
ir pokytis (proc.) Siauliy mieste ir Lietuvoje
Saltinis: sudaryta darbo autorés pagal Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2013

Kaip matyti 2.5 paveiksle, nuo 2005 mety iki 2008 mety suma uz atliktus statybos
darbus didéjo. DidZiausias augimas Siauliy mieste uZfiksuotas nuo 2005 iki 2006 mety, kuris
sické 126,6 proc. Tuo tarpu, Lietuvoje tokio didelio augimo nebuvo uzfiksuota. Siauliy mieste
2008 metais statybos jmonés savo jégomis atliko statybos darby uz didziausig suma t.y. 501,7
min. Lt. To priezastis gal¢jo buti iSaugusios statyby apimtys dél padidéjusios nekilnojamojo
turto paklausos. Taciau, jau 2009 metais uzfiksuotas sumazéjimas, kuris sické 53,2 proc.
Didziausig dalj visy savo jégomis atlikty darby, 2005-2011 mety duomenimis, vidutiniskai
sudaré nauja statyba (47,78 proc.), o mazesniaja dalj sudaré rekonstravimas (27,81 proc.),
remontas (21,63 proc.) ir kiti darbai (2,77 proc.) (Statistikos departamento...,2013).

Nors leidimy 2005 - 2011 metais buvo daugiau iSduodama gyvenamyjy pastaty statybai
negu negyvenamujy, tadiau visais metais (i¥skyrus 2011 metus) Siauliy mieste pastatyta
daugiau negyvenamuyjy pastaty (zr. 2.6 pav.).

Iki 2008 mety uzfiksuotas visy leisty statyti ir pastatyty pastaty skaiiaus augimas.
Augant statyby apimtims émé didéti statybiniy medziagy paklausa, lémusi Zenkly jy kainos
didéjima. Pagal Lietuvos statistikos departamento duomenis, statybos sanaudos (jas sudaro
medziagos, darbo uzmokestis ir kitos statybos darby sgnaudos), kurias atspindi metinis

statyby sgnaudy kainy indeksas (SSKI), nuo 2005 iki 2007 mety padidéjo nuo 108,6 iki 115,5
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proc. Taciau 2008 metais SSKI sumazéjo 13,03 proc. (t.y. pasieké 100,42 proc. ribg), bet tai
nepaveiké nekilnojamojo turto kainy augimo ir sglygojo nekilnojamojo turto kainy burbulo

susidaryma (Timinskaité, 2011).
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2.6 pav. Leisti statyti ir pastatyti gyvenamieji ir negyvenamieji pastatai (vnt.) Siauliy mieste
Saltinis: sudaryta darbo autorés pagal Lietuvos statistikos departamento duomenis, 2013

Siauliy mieste daugiausiai gyvenamyjy pastaty leidimy iSduota 2008 metais, kai buvo
leista statyti 221 gyvenamuosius pastatus (zr. 2.6 pav.). Tuo tarpu, daugiausiai uzbaigta
pastatyti gyvenamyjy pastaty - 2011 metais, t.y. 135 pastatai (5 kartus daugiau negu 2010
metais). Vadinasi, 2011 metais padidéjo gyvenamojo nekilnojamojo turto pasiiila Siauliy
mieste. Negyvenamyjy pastaty didziausias augimas uzfiksuotas 2005 metais, jis sieké 279
proc., o nuo 2009 mety pastatyty negyvenamyjy pastaty émé mazéti. To priezastis galéty biiti
finansiniy institucijy vykdoma sugrieztinta skolinimo politika, lémusi nedidelj sandoriy
sudarymo skaiCiy, to pasékoje nebuvo vykdomi nauji statybos projektai, dél nepakankamo
finansavimo stabdomi jau pradéti (Misitinas, 2011). Neatitikimas tarp leisty ir jau pastatyty
pastaty skaiCiaus paaiSkinamas tuo, kad statybos darbai daznai uztrunka ilgiau negu vienerius
metus.

Analizuojant atskirus Lietuvos miestus pagal pastatytus naujus ir jau esamus butus,
galima jzvelgti tam tikrus skirtumus (zr. 2.3 lent.). Vidutinis pastatyty naujy buty skaiCius,
tenkantis 1000 gyventojy, didziausias yra Vilniuje 6,3 ir Klaipédoje — 3,4. Siuose miestuose
taip pat didZiausias vidutinis buty (naujy ir seny) skaiCius, tenkantis 1000 gyventojy,
atitinkamai 418 ir 400. Tuo tarpu, statybos darbai nebuvo tokie spartiis Panevézyje ir
Siauliuose. Siy miesty vidutinis pastatyty naujy buty skaigius, tenkantis 1000 gyventojy buvo
2 kartus mazesnis negu Lietuvos vidurkis. Tokius skirtumus galéjo lemti skirtingi miesty
plotai (pavyzdziui, Vilniaus plotas 401 km?®, o Siauliy tik 81 km?), ekonominis teritorijos
i8sivystymo lygis, uzimtumo lygis, gyventojy skaicius ir pan.
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2.3 lentelé

Buty skaicius (vnt), tenkantis 1000 gyventoju, Lietuvos didZiausiuose miestuose

Rodiklis Miestai Metai
2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | Vidurkis
£ 5 | Vilnius 5,2 77| 99| 101 78| 19| 16 6,3
g8 g Kaunas 15 1,1 18| 42| 21| 09| 16 1,9
2 g« Klaipéda 2,3 34| 32| 55| 45| 08| 37 3,4
£ Eﬁ > | Siauliai 0,3 11 13| 10| 13| 02| 17 1,0
Z2 3 Panevézys 0,6 07| 11| 04| 11| 10| 273 1,0
<~ Lietuva 17 21| 27| 35| 28| 11| 17 2,2
Lz £ & | Vinius 413 413 | 417 | 420| 414| 415| 437 418
28 § T | Kaunas 382 387 | 393 | 395| 395| 399 | 440 399
28 Sy [Kaipeda 371| 376| 382| 395| 405| 410| 463 400
=2 g 5~ | Siauliai 362 366 | 368| 376| 385| 382 | 445 383
)= g 28 | Panevérys 374 391| 391| 378| 381| 383 433 390
= = Lietuva 379 382| 386 | 383 | 378| 381 | 419 388

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2013

Naujy buty skai¢ius, tenkantis 1000 gyventojy, Siauliy mieste kito netolygiai.

Remiantis Statistikos departamento duomenimis (2013), analizuojamu laikotarpiu Siauliy

mieste naujy buty daugiausiai buvo pastatyta 2011 metais — 188 butai, todél ir naujy buty

skaiCius, tenkantis 1000 gyventojy, pasieké didziausig reikSme¢ - 1,7 buto, o 2010 metais

Siauliy mieste buvo pastatyti tik 27 butai, tad ir naujy buty skaiius, tenkantis 1000

gyventojy, sieké tik 0,2 buto. Buty (seny ir naujy) skaicius skaicius, tenkantis 1000 gyventojy,

Siauliy mieste per visa analizuojama laikotarpj padidéjo 22,93 proc. Pagal Lietuvos statistikos

departamento duomenis, Siauliy mieste 2005 — 2011 mety laikotarpiu daugiausiai buvo

pastatyta 3 kambariy buty, vidutiniSkai jie sudaré 24,47 proc. visy pastatyty buty.

2.7 paveiksle pavaizduotos materialinés investicijos i statyba Siauliy mieste.
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2.7 pav. Materialinés investicijos j statyba (min. Lt) Siauliy mieste bei pokytis (proc.) Siauliy

mieste ir Lietuvoje

Saltinis: sudaryta darbo autorés pagal Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2013
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Materialinés investicijos (j pastaty ir inZineriniy statiniy) statyba Siauliy mieste 2007
lyginant su 2006 metais, iSaugo 2,88 karto. Lietuvoje $iy investicijy augimas buvo mazesnis ir
sieké 43,72 proc. Esminé statybos sektoriaus augimo priezastis buvo atsigavusi vidaus
paklausa — kylanti gyventojy perkamoji galia, did¢jantis jmoniy pelningumas ir
palankesnémis sglygomis teikiamos paskolos. Véliau, materialinés investicijos j statyba
maz¢jo. Nustatyta, kad jos 2008 metais sumazéjo 50,3 min. Lt (36,29 proc.), o0 2009 metais —
55,8 min. Lt (63,14 proc.). Sj mazéjima salygojo dél ekonominés krizés sumazéjes statybos
imoniy ir statyby uzsakymy skaicius.

Zvelgiant j statyby veiklos ilgalaike perspektyva, veikiausiai viena i§ pagrindiniy
veiklos kryp€iy bus susieta su pastaty, gaunanc¢iy Europos sgjungos (ES) struktiiriniy fondy
parama, statybos darbais. Be to, jei didelé dalis nepanaudoty statyby sektoriaus pajégumy bus
nukreipta j daugiabuc¢iy renovacijg, kuri pastaruoju metu jsibégéja, dél to greiCiausiai iSaugs ir
statybos sektoriaus darbuotojy atlyginimai, kai kuriy zaliavy bei jrengimy nuomos kaina.

Aptarti rodikliai parodo statybos sektoriaus padéti Siauliy mieste. Galima konstatuoti,
kad statyby sektorius iki 2007 mety turéjo didelj reikSmingumq nekilnojamojo turto rinkai,
kadangi tiek statybos darby suma, tiek investicijos j statybas, tiek statybos apimtys augo.

Toliau analizuojamos nekilnojamojo turto kainos Siauliy mieste.

2.3.Siauliy miesto nekilnojamojo turto kainy poky¢iu vertinimas

Pastaraisiais metais didel¢ jtakg nekilnojamojo turto kainoms daré likeséiai dél
nekilnojamojo turto brangimo Lietuvai jstojus j Europos sajunga ir gyventojy nuostata, kad
jsivedus eurg nekilnojamojo turto kainos kils. Taip pat, nekilnojamojo turto kainy Lietuvoje
augimg sglyginai lémé bendras ekonomikos augimas, nedidelés biisto paskoly paliikanos,
spartesné statybos sektoriaus plétra palyginus su kitais tkio sektoriais bei gyventojy pajamy
augimas. Taliau po ,nekilnojamojo turto kainy burbulo®“ sprogimo 2009 metais,

nekilnojamojo turto kainy kilimas sulétéjo.

2.3.1. Siauliy miesto nekilnojamojo turto pardavimo ir nuomos kainy analizé

Siekiant, kuo i$samiau istirti Siauliy miesto nekilnojamojo turto kainas, analizuojamos
gyvenamojo nekilnojamojo turto ir komercinio nekilnojamojo turto pardavimo ir nuomos
kainos. Kadangi vieno, dviejy ir trijy kambariy vidutinés sausio ménesio buto kainos skiriasi
labai nezymiai (zr. 7 prieda), dél to i§samesnei analizei pasirinkta vidutiné dviejy kambariy

buto kaina (zr. 2.8 pav.).
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2.8 pav. Vidutinés 2 kambariy buto 1 m? pardavimo kainos (Lt/m?) Siauliy mieste (lyginamos
sausio ménesio kainos)
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Ober-haus duomenimis, 2013

Remiantis 2.8 paveikslo duomenimis, teigiama, kad Siauliy mieste analizuojamu
laikotarpiu senos statybos buty kainos Zemesnés negu naujos statybos buty (vidutiniSkai
centre 671 Lt/m?, o gyvenamajame rajone 771 Lt/m?). Tai siejama, kad naujos statybos butai
pasizymi geresne kokybe, mazesnémis komunalinémis patarnavimo iSlaidomis, taip pat
patogesnémis gyvenimo sglygomis. Nuo 2005 mety iki 2008 mety visy nagrinéjamy 2
kambariy buty vidutinés pardavimo kainos didéjo. Senos statybos buto centre vidutiné
pardavimo kaina 2005-2008 mety laikotarpiu iSaugo 3,7 karto, naujos statybos buto centre
kaina — 3,7 karto, senos statybos buto gyvenamajame rajone kaina — 3,2 karto, naujos statybos
buto gyvenamajame rajone kaina — 3,8 karto. Ypa¢ pastebimas augimas nustatytas 2006
metais, kai naujos statybos buto centre kaina, lyginant su ankstesniais metais iSaugo nuo 1150
iki 2950 Lt/m? (2,5 karto), o naujos statybos buto gyvenamajame rajone kaina nuo 1100 iki
2500 Lt/m? (2,3 karto). Analizuojant kity miesty buty kainy kilima 2006 metais, $iy
nagrinéjamy buty kainos Vilniuje iSaugo 84 proc. ir 50 proc. o Klaipédoje 37,10 proc. ir 53,06
proc. (zr. 9 priedg). Tokj naujos statybos buty kainy augima galima paaiskinti taip, kad tuo
metu buvo jauCiamas didelis biisty stygius ir iSpirkus senos statybos biistus, buvo
persiorientuota ties naujos statybos butais. Tiesiog buvo perkami dar nepastatyti butai, tokiu
biidu kilo jy kainos.

Nagriné¢jamu laikotarpiu didziausios buty pardavimo kainos uzfiksuotos 2008 metais,
kai 2 kambariy buto kaina Siauliy mieste svyravo nuo 3500 Lt/m? uZ senos statybos buta
gyvenamajame rajone iki 4250 Lt/m’ uZ naujos statybos buta miesto centre. Po staigaus kainy
pakilimo, nuo 2009 mety nustatyta buty kainy mazéjimo tendencija. Remiantis skaic¢iavimais,
2009 metais Siauliy mieste senos statybos 2 kambariy buto centre 1m? pardavimo kaina
mazéjo 35,29 proc., 0 senos statybos 2 kambariy buto gyvenamajame rajone 1 m? pardavimo
kaina - 28,57 proc. Tuo tarpu, Vilniuje, $iy buty kainos mazgjo atitinkamai 17,75 proc. ir
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17,74 proc., Kaune — 6,42 proc ir 18,52 proc., Klaipédoje — 30,77 proc. ir 23,81 proc., 0
Panevézyje - 12,99 proc. ir 22,06 proc. (zr. 9 prieda).

Kadangi buvo istirtos buty kainos Siauliy mieste, svarbu jvertinti §iy buty jperkamuma.
Darbe apskai¢iuotas biisto jperkamumo rodiklis parodantis, saglyginj periody skaiCiy
(matuojamas metais), reikalingg jsigyti vidutinj biista vidutines pajamas gaunan¢iam namy
tikiui (Belinskaja, Rutkauskas, 2007). Skai¢iavimams priimtos tokios prielaidos: vidutinis 2
kambariy 50 m® butas, dviejy asmeny namy tikis ir vidutinis ménesinis neto darbo uzmokestis
Lietuvoje. Taip pat, remiamasi prielaida, kad namy tikis biistui jSigyti skiria puse savo pajamy
(vieno asmens darbo uzmokestj), 0 Kita dalis - skirta pragyvenimui. Apskai¢iuotg 2 kambariy
buto (senos statybos) Siauliy miesto centre jperkamumo rodiklj, pagal nusistatytas prielaidas,
galima pamatyti 2.4 lenteléje.

2.4 lentelé
2 kambariy buto Siauliy miesto centre jperkamumas
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2005 1150 57500 1833 5,2 3,32 281 15,33%
2006 1750 87500 2186 6,7 4,06 462 21,14%
2007 2750 137500 2704 8,5 5,35 827 30,59%
2008 4250 212500 3302 10,7 5,83 1335 40,43%
2009 2750 137500 3204 7,2 4,17 811 25,31%
2010 2350 117500 3105 6,3 3,70 596 19,20%
2011 2400 120000 3189 6,3 3,71 606 19,00%

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis Ober-haus , Lietuvos statistikos departamento, Lietuvos
banko ir DnB banko duomenimis, 2013

Lenteléje matyti, kad nuo 2005 mety iki 2008 mety busto jperkamumo rodiklis augo.
Sunkiausiai jsigyti buistag buvo 2008 metalis, kai statistinis namy tkis 50 m? 2 kambariy buta
Siauliy miesto centre galéjo jsigyti per 10,7 mety. Vélesniais metais rodiklis mazéjo ir tai
reiSkia, kad tg pati buta buvo galima jsigyti per trumpesnj laikg. Bisto jperkamumo rodiklio
poky&ius nagrinétu 2005-2011 mety laikotarpiu labiau lémé 1m® buto centre kainos negu
vidutinio neto darbo uZzmokesCio pasikeitimai. Tarkime, didZiausias rodiklio pokytis
pastebétas 2008-2009 metais, kai buto miesto centre jperkamumo reik§mé sumazéjo 33,32
proc. ir didesne jtaka tam turéjo buto centre 1 m?kainos pokytis (-35,29 proc.) nei vidutinio
neto darbo uzmokes¢io pokytis (-2,96 proc.).

Pasinaudojus DnB banko skai¢iuokle (2013) ir jvertinus namy tikio pajamas, buto kaing

ir tuo metu buvusig paskolos eurais paliitkany norma buvo nustatyti ménesiniai biisto paskolos
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imokos dydziai (zr. 2.3 lent.). Taip pat, skaiCiuokléje pasirinktas anuitetinis paskolos
grazinimo buidas ir 25 mety paskolos terminas. Rezultatai rodo, kad panasia tendencija kaip ir
busto jperkamumo rodiklis, Kito ir biisto paskolos ménesinis jmokos dydis. Imant biisto
paskolg 25 metams, didZiausia ménesiné jmoka uz 212500 Lt vertés butg buvo 2008 metais ir
sieké 1335 Lt. Si suma sudaro 47,37 proc. 2 asmeny darbo uzmokeséiy dydzio. Tai liudija,
kad imant paskola, jmokos dydis gali labai sumazinti namy Gkio pajamas.

Taip pat, apskaiGiuota 2 kambariy buto (senos statybos) Siauliy miesto gyvenamajame
rajone jperkamumo rodiklj, galima pamatyti 2.5 lenteléje.

2.5 lentelé
2 kambariy buto Siauliy miesto gyvenamajame rajone jperkamumas
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2005 1100 55000 1833 5,0 3,32 266 17,24%
2006 1250 62500 2186 4,8 4,06 330 17,91%
2007 2000 100000 2704 6,2 5,35 600 26,34%
2008 3500 175000 3302 8,8 5,83 1102 39,10%
2009 2500 125000 3204 6,5 4,17 663 24,31%
2010 1900 95000 3105 51 3,70 480 18,19%
2011 1900 95000 3189 5,0 3,71 480 17,83%

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis Ober-haus , Lietuvos statistikos departamento, Lietuvos
banko ir DnB banko duomenimis, 2013

IS 2.5 lentelés matyti, jog bisto jperkamumo rodiklis buvo maziausias 2006 metais ir
reiské, kad 62500 Lt vertés butg gyvenamajame rajone galima buvo jsigyti per 4,8 metus. O
didZiausia reik§mé nustatyta 2008 metais, kuri parodo, kad jsigyti 2 kambariy buta
gyvenamajame rajone prireiks 8,8 mety. Kita vertus, jpirkti 2010 metais ir 2011 metais 2
kambariy butg Siauliy miesto gyvenamajame rajone reikéjo mazdaug vienodai laiko - 5 mety,
kadangi vidutiné buto kaina nesikeite (95000 Lt), o vidutinis neto darbo uzmokestis iSaugo tik
2,72 proc. Kaip ir 2 kambariy buto centre jperkamumo rodiklius, taip ir $iy reik§miy kitimus
labiau lémé 2 kambariy 1m? buto gyvenamajame rajone kainos negu vidutinio neto darbo
uzmokescio pasikeitimai. 2005-2011 mety laikotarpiu 25 mety biisto paskolos ménesinés
imokos dydis Kito panasiai, kaip buto kainos. Maziausias busto paskolos ménesinés jmokos ir
2 asmeny darbo uzmokesé¢io santykis buvo nustatytas 2005 metais t.y. 17,24 proc., o iki 2008
mety Sis santykis did¢jo. Tai reiske, jog vis didesné namy tikio pajamy dalis tur¢jo buti skirta
busto paskolos dengimui. Didziausia biisto paskolos ménesiné jmoka 2008 metais sieké 1102
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Lt, o Sios jmokos ir 2 asmeny vidutiniy ménesiniy neto darbo uzmokesciy santykis sudare
39,10 proc.

Lyginant 2 kambariy (senos statybos) buto jperkamuma Siauliy miesto centre ir
gyvenamajame rajone, vienareikSmiskai teigiama, kad lengviau jperkami yra butai
gyvenamajame rajone dél mazesniy $iy buty kainy.

2.9 paveiksle galima matyti 2005-2011 mety vidutines vieno, dviejy ir trijy kambariy

buty nuomos kainas Siauliy mieste.

1200 — " eieeenn 1 kambario butas
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400 =k 1 kambario butas
gyvenamajame rajone
200 —a— 2 kambario butas
gyvenamajame rajone
O T T T T T T 1
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 —=e— 2 kambario butas
. gyvenamajame rajone
Metai

2.9 pav. Vidutinés buty nuomos kainos (Lt/mén.) Siauliy mieste (Iyginamos sausio ménesio
5 kainos)
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Ober-haus duomenimis, 2013

Nustatyta, kad nagrinéjamu 2005 — 2011 mety laikotarpiu Siauliy miesto centre 2
kambariy buto ir 3 kambariy buto nuomos kainos buvo vidutiniS8kai 232 Lt ir 286 Lt
aukStesnés negu $iy buty nuomos kainos gyvenamajame rajone. To prieZastis yra gerai
sutvarkyta miesto centro infrastrukttra, be to, centre yra susitelkusios valdzios jstaigos,
daugelis ikimokyklinio ugdymo jstaigy ir mokykly, parduotuvés ir pramogy kompleksai.
Spartesnis nuomos kainy augimas uzfiksuotas 2007 metais (pavyzdziui, 2 kambariy buto
gyvenamajame rajone nuomos kaina padidéjo nuo 225 iki 400 Lt/mén. t.y. 77,78 proc.). Tais
paciais metais, 2 kambariy buto gyvenamajame rajone nuomos kaina Vilniuje padidéjo 50
proc., Kaune - 180 proc., o Klaipédoje ir PanevéZzyje vidutinés nuomos kainos nekito (zr. 10
prieda). 2008 metai issiskyré tuo, kad uzfiksuotos auks¢iausios vidutinés nuomos kainos
Siauliy mieste. Pasireiskus finansy krizei, 2009 metais, vidutinés visy analizuojamy buty
nuomos kainos Siauliy mieste sumaZzéjo. Ypa¢ sumazéjo 3 kambariy buto centre nuomos
kaina — 44,74 proc. Verta pazyméti, kad nuomos rinkai Siauliy mieste, remiantis Ober-haus

jZvalgomis, jtakos turi mokslo metams suvaziuojantys studentai, Zokniy oro uostas (NATO
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pajégy kaita), turizmas, vykdomos stambiy objekty statybos bei suaktyvéjusios tarptautinés
studenty mainy programos (Ober-haus statistinés...,2013).

Teorinéje dalyje minéta, kad egzistuoja rySys tarp nekilnojamojo turto pardavimo ir
nuomos kainy. Nustatyta, kad didé¢jant buty pardavimo kainoms, didéja ir buto nuomos
kainos. Ta patvirtina apskaiciuotas koreliacijos koeficientas (r=0,882) parodgs stipry ir
tiesioginj rysj tarp 2 kambariy buto Siaulliy miesto centre pardavimo ir 2 kambariy senos
statybos buto centre nuomos Kkainos. ApskaiCiuotam tiesinés koreliacijos koeficiento
reikSmingumui jvertinti buvo naudojamas Stjudento kriterijus, kuris parodé, kad koreliacijos
koeficientas yra reik§mingas (zr.14 prieda).

Istyrus gyvenamojo nekilnojamojo turto kainas, toliau analizuojamos komercinés
paskirties patalpy t.y. biury ir prekybiniy patalpy vidutinés nuomos ir pardavimo kainos (zr.
2.10 pav.).

14000 80 i Biure centre pardavimo
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Metai

2.10 pav. Vidutinés prekybiniy patalpy ir biury pardavimo (Lt/m?) ir nuomos kainos (Lt/m?/
5 mén) Siauliy mieste (lyginamos sausio ménesio kainos)
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Ober-haus duomenimis, 2013

Kaip matyti 2.10 paveiksle, vidutinés prekybiniy patalpy 1 m” nuomos ir pardavimo
kainos yra aukstesnés negu vidutinés biury kainos. Be to, komerciniy patalpy esanciy centre
kainos yra didesnés nei kituose Siauliy miesto rajonuose. Taip yra, nes prekybinés jmonés
jsiktirusios centre, sulaukia intensyvesnio Zmoniy srauto.

Analizuojant biury pardavimo Kainas, spar¢iau jos augo Siauliy miesto centre negu
kituose rajonuose. Biuro centre 1 m* pardavimo kaina 2007 metais isaugo 2,7 karto, o 2008
metais - 2,4 karto. Nuo 2009 mety biury 1 m® pardavimo kainos Siauliy mieste mazéjo
(mazéjimas nustatytas ir Kituose Lietuvos miestuose (zr.12 prieda)). Kainy mazéjimg lémé

didéjusi biury pasiiila (rinkai buvo pateikiami ankstesniais metais baigti statyti biurai) bei

42



Riita GEDMINAITE Siauliy miesto nekilnojamojo turto rinkos analizé

mazéjanti paklausa (jmonés stabdé savo plétra, Zenkliai mazéjo naujai besikurian¢iy jmoniy
skai¢ius).

Prekybiniy patalpy centre 1 m® pardavimo kaina labiausiai padidéjo 2006 metais -
123,53 proc., o prekybiniy patalpy kituose Siauliy miesto rajonuose 1 m? pardavimo kainos
didZiausias augimas uzfiksuotas taip pat 2006 metais — 60 proc. Nuo 2009 mety iki 2011 mety
prekybiniy patalpy 1 m? pardavimo kainos kasmet mazéjo.

Komercinei veiklai vykdyti daznai jmonés nuomoja patalpas. Taip yra pigiau ir
susiduriama su mazesne rizika, jei bus nutraukiama veikla. Nagrinéjamu laikotarpiu
sparéiausias nUOmMos kainy augimas Siauliy mieste pasireiské 2008 metais, kai biuro centre
nuomos kaina iSaugo 50 proc., o prekybiniy patalpy kituose Siauliy miesto rajonuose - 25
proc. 2009 metais ir 2010 metais nuomos kainy mazéjimg galéjo salygoti verslo traukimasis i§
rinkos dél sudétingos ekonominés situacijos ir padidéjes bankrutavusiy jmoniy skaiCius
Siauliuose. Pasak Ober-haus apzvalgininky, didziausias nuomos kainy kritimas uzfiksuotas
miesto centro gatvése, maziausias - populiariausiuose prekybos centruose, Kkurie
prekybininkams vis dar gali garantuoti pastovy pirkéjy srautg ir stabilesng apyvarta (Tustéja
biurai...,2009).

Didéjant biuro pardavimo kainoms, didéja ir biuro nuomos kainos (arba atvirkséiai).
Taip teigiama, nes buvo apskaiciuotas koreliacijos koeficientas (r=0,913), parodgs labai stipry
ir tiesioginj ry§j tarp vidutinés biuro Siauliy miesto centre nuomos ir pardavimo kainos.
ApskaiCiuotam tiesinés koreliacijos koeficiento reikSmingumui jvertinti buvo naudojamas
Stjudento Kriterijus, kuris parod¢, kad koeficientas yra reik§mingas (Zr. 14 prieds).

ISnagrinéjus nekilnojamojo turto kainas Siauliy mieste, pazymima, kad nuo 2005 mety
iki 2008 mety tiek gyvenamojo, tiek komercinio nekilnojamojo turto kainos augo, o nuo 2009
mety iki 2010 mety mazéjo. Visa tai grindziama teorija, teigiancia, kai paklausa yra didesné
uz pasiilq, nekilnojamojo turto kainos kyla, o pasiiilai esant didesnei negu paklausai — kainos
krinta. Apibendrinant nekilnojamojo turto kainas Siauliy mieste, nustatyta, kad miesto centre
nekilnojamojo turto pardavimo ir nuomos kainos yra aukstesnés negu kitose Siauliy miesto
rajonuose. Be to, istyrus nekilnojamojo turto kainas, galima sakyti, jog nekilnojamojo turto

rinkai analizuojamu laikotarpiu buvo bidingi cikliniai svyravimai.

2.3.2. Nekilnojamojo turto kainy poky¢ius Siauliy mieste lémusiy veiksniy analizé

Norint nustatyti, kokie veiksniai tur¢jo jtakos nekilnojamojo turto kainy pokyciams

Siauliy mieste, tyrimui pasitelkta koreliaciné analizé. J galima laikyti teisinga, nes kiekvienu
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atskiru atveju nagrin¢jami tik du kintamieji, o kiti veiksniai yra laikomi nekintanciais ir
nedaranciais jtakos nagriné¢jamiems rodikliams.

ISanalizavus mokslinius straipsnius (Tupénaité, Kanapeckien¢, 2009, Macernyte, 2011)
nagrin¢jama tema, buvo atsirinkti veiksniai, kurie galéjo turéti jtakos kainy pokyciams.
Pasirinkti tokie rodikliai: vidutiné metiné infliacija, BVP, tenkantis vienam gyventojui,
statyby sanaudy kainy indeksas, vidutinis neto darbo uzmokestis (Siauliy apskrityje). Taip pat
vienas i§ veiksniy lemianciy biisto kaing yra paskolos bustui (eurais) vidutiné paliikany
norma. Veiksniy jtakai gyvenamojo nekilnojamojo turto kainai Siauliy mieste jvertinti
pasirinkta senos statybos 2 kambariy buto centre vidutineé 1 m? pardavimo kaina, o
komercinio nekilnojamojo turto kainai — prekybiniy patalpy centre vidutiné 1 m? pardavimo
kaina. Nekilnojamojo turto, esancio centre, kainos pasirinktos dél to, kad jos analizuojamu
laikotarpiu labiau varijavo, lyginant su $iy nekilnojamojo turto objekty kainomis Kitose miesto
rajonuose.

2.6 ir 2.7 lentelése pateikiami gauti koreliacinés analizés rezultatai. ApskaiCiuoty
tiesinés koreliacijos koeficienty reik§mingumui jvertinti buvo naudojamas Stjudento kriterijus
(Zr. 14 prieda).

2.6 lentelé

Rysys tarp vidutinés 2 kambariy buto centre 1 m? pardavimo kainos Siauliy mieste ir pasirinkty

veiksniy
Rodikliai Korgli_acijos Determ[nacijos _Ry§io
koeficientas koeficientas stiprumas
Vidutiné metiné infliacija, proc. 0,836 0,699 Stiprus
Vidutinis ménesinis neto darbo uZmokestis (Siauliy 0,797 0,635 Stiprus
apskrityje), Lt
BVP vienam gyventojui, to meto kainomis, Lt 0,807 0,651 Stiprus
Paskolos biistui (eurais) vidutiné paliikany norma, proc. 0,846 0,715 Stiprus
Statyby sanaudy kainy indeksas (SSKI), proc. 0,347 0,121 Vidutinis

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis Statistikos departamento, Ober-haus ir Lietuvos banko
duomenimis, 2013

Stipriausias rySys nustatytas su biisto paskoly (eurais) vidutine metine paliikany norma.
Determinacijos koeficientas rodo, kad $i palikany norma paaiskina apie 71,5 proc. vidutinés
buto 1 m? kainos kitimo. Teigiamas koreliacijos koeficientas (r=0,846) rodo, kad egzistuoja
tiesioginé priklausomybeé tarp vidutinés buto centre 1 m* pardavimo kainos ir biisto passkoly
palikany normos. Tai reiskia, kad busto paskolos palikany normai didéjant, didéja ir buto
centre kainos, ir atvirks¢iai. Nuo 2005 mety busto paskoly paliikany normos kasmet didéjo,
taciau tuo paciu buvo iSduodama ir daugiau busto paskoly, ko pasékoje didéjo nekilnojamojo

turto paklausa, lémusi nekilnojamojo turto kainy augima.
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Taip pat stiprus rySys uzfiksuotas su vidutine metine infliacija. Determinacijos
koeficientas 0,699 rodo, kad vidutiné metiné infliacija paaiSkina apie 69,9 proc. vidutinés 2
kambariy buto centre 1 m? kainos kitimo, o likusius 30,1 proc. — kiti nejvertinti veiksniai.
Teigiamas koreliacijos koeficientas (r=0,836) rodo, kad egzistuoja tiesioginé priklausomybé
tarp vidutinés buto 1 m? kainos ir vidutinés metinés infliacijos. Bendrojo kainy lygio kilimas,
dél kurio krinta piniginio vieneto perkamoji galia, taip pat paveikia ir busto kainas. Tai
reiSkia, kad infliacijai didéjant, didéja ir 2 kambariy buto centre kaina arba mazéjant
infliacijai, mazéja 2 kambariy buto centre kaina.

Analizé parode¢, kad tarp vidutinés 1 m’ buto centre kainos ir BVP, tenkandiam vienam
gyventojui, egzistuoja tiesioginis ir stiprus rysys, kadangi koreliacijos koeficientas siekia
0,807. Apskaiciuotas determinacijos koeficientas nusako, kad 65,1 proc. vidutinés 2 kambariy
1 m? buto Siauliy miesto centre kainos variacijos lemia BVP, tenkan¢iam vienam gyventojui
poky¢iai, 0 34,9 proc. — kiti nejvertinti veiksniai. Interpretuojant gautus rezultatus, pazymima,
jog geréjant ekonominei situacija Salyje apyvartoje cirkuliuos daugiau pinigy, tad ir galimai
kils nekilnojamojo turto kainos.

Tuo tarpu, vidutinés 2 kambariy 1 m? buto centre kainos ir vidutinio ménesinio neto
darbo uzmokesc¢io rySys taip pat tiesioginis ir glaudus, kadangi koreliacijos koeficientas siekia
0,791. Tai parodo, kad did¢jant vidutiniui ménesiniui neto darbo uzmokesé¢iui (Siauliy
apskrityje), didéja vidutiné 2 kambariy 1 m? buto centre kaina, ir atvirki¢iai. ApskaiGiuotas
determinacijos koeficientas parodeé, kad 62,6 proc. vidutinés 1 m® buto Siauliy miesto centre
kainos variacijos lemia vidutinis neto darbo uzmokescio kitimas, o 37,4 proc. — kiti nejvertinti
kintamieji veiksniai.

Analizé parodé, kad tarp 2 kambariy 1 m? buto centre kainos ir statyby sanaudy kainy
indekso nustatytas vidutinis rySys, taciau patikrinus koreliacijos koeficiento reiSminguma,
nustatyta, kad jis nereikSmingas. Vadinasi, statyby sgnaudy kainy indeksas neveikia 2
kambariy buto centre 1 m? pardavimo kainos kitimo. Toliau apzvelgiami koreliacijos

rezultatai susij¢ su prekybiniy patalpy centre 1 m® pardavimo kaina (zr. 2.7 lent).
2.7 lentele

Rysys tarp vidutinés prekybiniy patalpy centre 1 m? pardavimo kainos Siauliy mieste ir
pasirinkty veiksniy

N Koreliacijos Determinacijos Rysio
Rodikliai . . .
koeficientas koeficientas stiprumas

Vidutiné metiné infliacija, proc. 0,785 0,616 Stiprus
Vidutinis ménesinis neto darbo uZmokestis 0,045 0,002 Silpnas
(Siauliy apskrityje), Lt
BVP vienam gyventojui, to meto kainomis, Lt 0,173 0,030 Silpnas
Statybu sanaudy kainy indeksas (SSKI), proc. 0,214 0,046 Silpnas

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento ir Ober-haus duomenimis, 2013
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Atlikus koreliacing analize tarp vidutinés prekybiniy patalpy centre 1 m? pardavimo
kainos ir pasirinkty veiksniy, Stipriausias rySys nustatytas su vidutine metine infliacija.
Determinacijos koeficientas 0,616 rodo, kad vidutiné metiné infliacija paaiskina apie 61,6
proc. vidutinés prekybiniy patalpy centre 1 m? kainos kitimo (Zr. 2.7 lent.). Teigiamas
koreliacijos koeficientas (r=0,785) parodo, kad egzistuoja tiesioginé priklausomybé tarp
analizuoty rodikliy. Tai reiskia, kad infliacijai did¢jant, didéja vidutiné prekybiniy patalpy
centre 1 m? pardavimo kaina, arba atvirkiciai.

Tuo tarpu, silpni rySiai (apskaiciuoti koreliacijos koeficientai buvo nereik$§mingi)
nustatyti tarp vidutinés prekybiniy patalpy centre 1 m? pardavimo kainos ir vidutinio
ménesinio neto darbo uzmokescio, BVP, tenkan¢io vienam gyventojui ir statyby sgnaudy
kainy indekso. Tai byloja, kad Sie veiksniai 2005-2011 mety laikotarpiu neveiké prekybiniy
patalpy Siauliy mieste 1 m? pardavimo kainos kitimo.

Apibendrinant atliktq koreliacine analize, matyti, kad viduting 2 kambariy 1 m* buto
centre kaing veikia paskoly biistui (eurais) vidutine metiné palitkany norma, vidutiné metiné
infliacija, BVP, tenkantis vienam gyventojui, bei vidutinis ménesinis neto darbo uzmokestis
(Siauliy apskrityje), kadangi su Siais rodikliais nustatyti stipris ir tiesioginiai rysiai. Tuo
tarpu su vidutine prekybiniy patalpy centre 1 m* pardavimo kaina stipriausiai koreliuoja vidutiné

metiné infliacija.

2.4. Nekilnojamojo turto operacijy Siauliy mieste analizé

Dazniausiai nekilnojamojo turto operacijos siejamos su nekilnojamojo turto pirkimu-
pardavimu, nuoma, turto vertinimu, draudimu, turto valdymu, konsultacijomis ir Kkitomis
paslaugomis. Sias operacijas atlicka jvairios nekilnojamojo turto jmonés, agentiiros, brokeriai
ir pan.

Siauliy mieste nekilnojamojo turto operacijas atliekan¢iy jmoniy yra nemazai, ta¢iau
vienos Zzinomiausiy biity: UAB ,Ober-haus®, I "Euronamai", UAB ,Inreal“, UAB
"Landsale", UAB ,Rebest, UAB korporacija "Matininkai* ir kt. Tad visy pirma,

analizuojami $iy veikian¢iy mazy ir vidutiniy jmoniy skai¢ius Siauliy mieste (zr. 2.11 pav.)
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2.11 pav. Veikian¢iy maZy ir vidutiniy jmoniy, atlickané¢iy nekilnojamojo turto operacijas,
skai¢ius Siauliy mieste (vnt) bei pokytis (proc.) Siauliy mieste ir Lietuvoje
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2013

Kaip matyti 2.11 paveiksle, jmoniy, atlieckanc¢iy nekilnojamojo turto operacijas, skaicius
Siauliy mieste augo panasiu tempu kasmet: 2007 metais - 9 proc., 2008 ir 2009 metais - 9,2
proc., 2010 metais - 8,5 proc. Tuo tarpu, Lietuvoje augimas buvo didesnis - 2007 metais 19,5
proc. ir 2008 metais 24,5 proc. Tg galima paaiskinti tuo, kad nekilnojamojo turto operacijas
atliekan¢iy jmoniy poreikis buvo didesnis dél iSaugusio nekilnojamojo turto rinkos aktyvumo
ir tai skatino naujy jmoniy steigimgsi Siame segmente. Be to, augant nekilnojamojo turto
operacijas atlickan¢iy jmoniy skaiciui Salyje, didéjo $iy jmoniy pardavimo pajamos. Jos 2006-
2008 mety laikotarpiu iSaugo nuo 2472 min.Lt iki 3579 min. Lt. (44,81 proc.) (Statistikos
departamento..., 2013).

Norint tiksliau jvertinti nekilnojamojo turto operacijy veiklg, analizuojamos

materialinés investicijos j nekilnojamojo turto operacijy veikla (Zr. 2.8 lent.).

2.8 lentelé

Materialiniy investicijy j nekilnojamojo turto operacijas Lietuvoje ir Siauliy mieste dinamika,
min. Lt. ir proc.

Rodiklis Metal

2005 2006 2007 2008 2009 2010
Materialinés Lietuvoje
investicijos j 3318 4351 5911 5847 3551 2398
nekilnojamojo Siauliy
turto operacijas, mieste 36 65 124 190 75 24
min. Lt
Materialiniy | Lietwvoje | 3,14 | 3585 1,10 39,26 32,48
investiciju i ' ' ' ' '
nekilnojamojo Siauliy
turto operacijas mieste - 81,32 88,90 53,51 -60,29 -67,66
pokytis, proc.

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2013
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Remiantis 2.8 lentelés duomenimis, Siauliy mieste materialinés investicijos j
nekilnojamojo turto operacijas nuo 2005 iki 2008 mety labai sparé¢iai augo t.y. nuo 36 min. Lt
iki 190 min. Lt (3,4 karto), o tuo tarpu Lietuvoje augimas uzfiksuotas tik iki 2007 mety.
Lietuvos statistikos departamentas nekilnojamojo turto operacijy veiklai taip pat priskiria visy
Lietuvoje registruoty ikio subjekty ir fiziniy asmeny investicijas j gyvenamyjy namy statyba.
Tad $iy investicijy augimas siejasi su 2005-2008 m. didéjusiomis statyby apimtimis Siauliy
mieste. Taciau, 2009 metais ir 2010 metais Siauliy mieste nustatytas materialiniy investicijy j
nekilnojamojo turto operacijas mazéjimas, atitinkamai 60,29 proc. ir 67,66 proc. Siauliy
mieste Sios investicijos tiek didéjo, tiek mazéjo spartesniu tempu, lyginant su pokyciais
Lietuvoje.

Nors nekilnojamojo turto nekilnojamojo turto agentiiros tarpininkauja vykdant
nekilnojamojo turto sandorius, taCiau juos administruoja Registry centras ir jregistruoja j
Nekilnojamojo turto registra (NTR). Siuos sandorius daugiausiai apima nekilnojamojo turto
pardavimo — pirkimo, taciau be jy atlickami ir dovanojimo, mainy ir kiti perleidimo sandoriai.
Siuo atveju, nagrinéti tik Siauliy mieste jvykdyti pastaty ir patalpy pirkimo-pardavimo

sandoriai (zr. 2.12 pav.).
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2.12 pav. Siauliy mieste jvyke nekilnojamojo turto sandoriai (vnt) pagal nekilnojamojo turto
5 paskirti
Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis Registry centro duomenimis, 2013

Remiantis 2.12 paveiksle pateikta informacija, matyti kad iki 2009 mety bendras
sandoriy skaic¢ius mazéjo. Ypa¢ sandoriy skaiCius sumazéjo 2008 metais - 980 (38 proc.) ir
2009 metais - 484 (30,27 proc.). Pirkimo-pardavimo masty sumazéjimg galimai lémé
nekilnojamojo turto kainy augimas. Taip patvirtinama teorija (Galiniené, 2004), teigianti, kad
didéjant nekilnojamojo turto kainoms, aktyvumas i§ pirkéjo pusés mazéja, o tai maZina
pirkimy (sandoriy) apimtis. Nepaisant vis dar iSlikusio gyventojy atsargumo skolinantis,

lengviau jperkamas nekilnojamasis turtas bei padidéjusi jo pasiiila lémé iSaugusj sandoriy
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skaiciy ir nekilnojamo turto rinkos aktyvuma 2010 metais (29,15 proc.) ir 2011 metais (10,76
proc.). 2011 metus lyginant su 2005 metais, nekilnojamojo turto sandoriy skai¢ius sumazgjo
45,41 proc., lyginant su 2006 metais — 40,73 proc., lyginant su 2007 metais — 38,13 proc. Be
to, 2011 metais uzfiksuoty sandoriy kiekis pasieké 2008 metais sudaryty sandoriy skaiciy.

Vertinant jvykusius pirkimo-pardavimo sandorius pagal nekilnojamojo turto paskirtj,
teigiama, kad aktyviausia Siauliy miesto savivaldybéje yra gyvenamojo nekilnojamojo turto
rinka. Pagal 2.12 paveiksle pateikta informacija, Siauliy mieste atlickama daugiausiai buty
sandoriy, 2005-2011 mety laikotarpiu Sie sandoriai ViSuose pastaty ir patalpy sandoriuose
vidutiniS8kai sudaré 51,22 proc., tuo tarpu namy sandoriai — 8,61 proc., 0 bendrabuciy
sandoriai — 8,49 proc. Sudaryty buty sandoriy skai¢ius nuo 2005 mety iki 2009 mety
sumazéjo nuo 1420 iki 538 (62,11 proc.). O 2010 metais staigiai padidéjes (50,93 proc.) buty
sandoriy skaiGius Siauliy mieste galimai siejasi su nedideliu nekilnojamojo turto rinkos
atsigavimu, kai buty kainos zenkliai sumaz¢jo, lyginant su 2008 metais buvusiomis kainomis.
Tuo tarpu, analizuojant negyvenamyjy statiniy sandorius, paZymima, kad jie uzima gan
nemazg dalj — vidutiniSkai jie sudaro 31,69 proc. Pagal Registry centro duomenis, daugiausiai
1§ negyvenamyjy sandoriy atlieckama garazy ir pagalbinio tkio pastaty, o maziausiai kultiiros
(Svietimo, mokslo) bei poilsio (sporto) patalpy pirkimo-pardavimo sandoriy.

Apibendrinant galima teigti, nekilnojamojo turto operacijas atliekanciy jmoniy augimas
sietinas su isaugusiu nekilnojamojo turto rinkos aktyvumu. Siauliy mieste 2005 — 2009 metais
bendras jvykdytas sandoriy skaicius kasmet mazéjo, dél galimai auganciy nekilnojamojo turto
kainy, o nuo 2010 mety sandoriy skaicius émé dideti. Taip pat nustatyta, kad daugiausiai
Siauliy mieste atlieckama buty pirkimo-pardavimo sandoriy, 0 analizuojamu laikotarpiu

vidutiniskai Sie sandoriai visuose sandoriuose sudaré 51,22 proc.
2.5.Valstybinis reguliavimas nekilnojamojo turto rinkoje

Valstybés vaidmuo nekilnojamojo rinkoje pasireiskia jvairiais aspektais. Siems
aspektams analizuoti pasirinkta surenkamo nekilnojamojo turto mokescio, socialinio busto
nuomos, Vvalstybés remiamo busto kredito ir daugiabuc¢iy namy modernizavimo duomenys,

kurie leis dar tiksliau jvertinti nekilnojamojo turto rinkos situacijg Siauliy mieste.
2.5.1. Nekilnojamojo turto mokes¢io Siauliy mieste analizé
Nekilnojamojo turto mokestis yra pastovus ir lengvai prognozuojamas finansinis

Saltinis, todél juo uztikrinamos stabilios savivaldybés biudzeto pajamos. Sis mokestis
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uztikrina konkurencijg tarp savivaldybiy ir sudaro joms priclaidas spar¢iai socialinei ir
ekonominei plétrai (Tiaskevicius, 2005).

Nekilnojamojo turto mokes¢io suma priklauso nuo nustatytos objekto mokestinés
vertés. Tam tikslui Registry centras Siauliy miesto teritorija yra padalings j 27 nekilnojamojo
turto veréiy zonas (zr. 15 prieda). Siauliy miesto zony vidutinés rinkos vertés (mokestinés
vertés) ir objekty, mokanciy nekilnojamojo turto mokestj, skai¢ius pateiktas 13 priede.

Apmokestinimo tarifas yra pritaikomas nekilnojamojo turto objekto mokestinei vertei.
Iki 2007 mety, pagal tuo metu galiojusj jstatyma, buvo taikomas bendras 1 procento mokescio
tarifas. Taciau nuo 2007 m. pasikeitus Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio
jstatymo (2005) 6 straipsniui, buvo reglamentuota, kad kiekviena Lietuvos savivaldybé
kiekvienais metais turi individualiai nusistatyti tarifg, kuris gali svyruoti nuo 0,3 procento ikKi
1 procento nekilnojamojo turto mokestinés vertés.

Zvelgiant j 2.9 lentele, 2007 ir 2008 metais Siauliy miesto savivaldybé, mieste esan¢iam
apmokestinamam nekilnojamajam turtui, pritaiké 0,5 proc. tarifyg. Remiantis Valstybinés
mokesciy inspekcijos (VMI) duomenimis, Panevézyje tarifas irgi buvo toks pat ir sieké 0,5
proc. Tuo tarpu, apmokestinimo tarifai buvo aukstesni Kaune - 0,6 ir 0,8 proc., Vilniuje - 0,8,
0,9 ir 1 proc. bei Klaipédoje 0,8 ir 1 proc. Nuo 2009 mety Siauliy mieste esan¢iam
nekilnojamam turtui buvo padidintas tarifas iki 0,6 procento. Kitos didziyjy Lictuvos miesty
savivaldybés (iSskyrus Vilniy) 2009-2011 mety laikotarpiu irgi keité tarifus arba jvedé
papildomg 1 proc. tarifg nekilnojamajam turtui, kuris yra nenaudojamas, naudojamas ne pagal

paskirtj arba yra apleistas.

2.9 lentelé

Siauliy mieste esan¢io nekilnojamojo turto apmokestinimo tarifai 2005-2011 m., proc.

Metai 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009| 2010] 2011

Apmokestinimo tarifas, proc. 1% 0,5% 0,6%
Saltinis: sudaryta darbo autorés pagal Valstybinés mokeséiy inspekcijos (VMI) duomenis ir Lietuvos
Respublikos jmoniy ir organizacijy nekilnojamojo turto mokescio jstatyma, 2013

Pritaikius apmokestinimo tarifgy nekilnojamojo turto objekto mokestinei vertei,
apskaiCiuojamas nekilnojamojo turto mokestis, kurj administruoja Valstybiné mokes¢iy
inspekcija (VMI). Planuoti ir surinkti mokes¢iai j Siauliy miesto savivaldybés biudzets is

nekilnojamojo turto pateikti 2.13 diagramoje.
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2.13 pav. Nekilnojamojo turto mokes&io pajamy surinkimo j Siauliy miesto savivaldybés
biudZeta vykdymas (tiikst. Lt ir proc.)
Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis Siauliy miesto savivaldybés pateiktais duomenimis, 2013

Dazniausiai planuota ir surinkta nekilnojamojo turto mokescio suma nesutampa. Tai
pasireiskia dél nekilnojamojo turto mokestiniy verciy pasikeitimy arba dél neatsizvelgimo j
Finansy ministerijos planuotg biudZeto pajamy i$ nekilnojamojo turto mokes¢io surinkimo
plang. Surinkta maziau negu planuota i§ nekilnojamojo turto mokescio buvo 2005, 2008, 2009
ir 2011 metais. Tai galima paaiSkinti ir tuo, kad dalis mokes¢io mokétojy vengé laiku
sumokeéti mokestj. Surinkta maziausiai negu planuota pajamy i§ nekilnojamojo turto mokescio
buvo 2008 metais, kai buvo nesurinkta 860,4 tikst. Lt pajamy arba jvykdyta tik 71,6 proc.
plano. Tuo tarpu, 2006, 2007 ir 2010 metais gauta daugiau pajamy i$ nekilnojamojo turto
mokes¢io negu buvo numatyta. ISsiskiria 2010 metai, kai surinkta pajamy i§ nekilnojamojo
turto mokesc¢iy 2768,6 tukst. Lt daugiau negu buvo planuota t.y. jvykdyta 136,3 proc. plano.
O 2010 metus, lyginant su 2009 metais, i$ Sio mokesc¢io surinkta 44,27 proc. daugiau pajamy.

Kalbant apie surinktas j Siauliy miesto savivaldybés biudzeta nekilnojamojo turto
mokes¢io pajamas, matyti, kad 2005 - 2006 metais jos iSaugo 36,36 proc. Taip nutiko, nes
2006 metais jsigaliojus naujam jstatymui, atsirado naujy mokétojy - fiziniy asmeny, kuriems
anksCiau $io mokesc¢io mokéti nereikéjo (apmokestinamas jiems priklausantis komercinei
veiklai naudojamas turtas), be to, pasikeité¢ ir turto vertés apskaiCiavimo metodika, kas
salygojo didesnj pajamy i§ nekilnojamojo turto mokeséio surinkimg. Paradoksalu, nors ir
2007 metais buvo sumazintas apmokestinimo tarifas nuo 1 iki 0,5 proc., taciau surinkta ne
maziau, o netgi 1,9 proc. daugiau pajamy i§ nekilnojamojo turto mokescio (t.y. 86 tikst. Lt).
2008 metais surinkto nekilnojamojo turto mokes¢io sumos sumazéjimg 2921 tukst. Lt arba
31,28 proc., galéjo lemti sunki ekonominé situacija, pasireiSkusi verslo sektoriuje.
Pazymétina, kad 2011 metais su nekilnojamojo turto mokes¢io sumazéjimu (26,81 proc.)

galéjo biti susijes Siauliy miesto savivaldybés tarybos 2011 metais priimtas sprendimas dél
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juridiniy asmeny atleidimo nuo nekilnojamojo turto mokescio (216,8 tukst. Lt). Dél tokio pat
sprendimo negauta savivaldybés biudzeto pajamy: 2009 m. - 26,1 takst. Lt, 0 2010 m. - 36,6
takst. Lt (Siauliy miesto...,2011). Reikia paminéti ir ta fakta, kad ne visas Siauliy miesto
jmoniy nuosavas Ir perimtas turtas yra apmokestinamas, dalis jo licka ,,8¢8¢lyje”, tad dél Sios
priezasties pajamos i$ nekilnojamojo turto galéty buti dar didesnés.

Svarbu itirti, kokia reik§me turi surinkti nekilnojamojo turto mokeséiai Siauliy miesto
savivaldybés biudzetui. 2.10 lentel¢je pateikta nekilnojamojo turto mokes¢io dalis turto

mokesc¢iuose, mokestinése pajamose ir ViSOse pajamose.

2.10 lentelé

Nekilnojamojo turto mokes¢io dalis Siauliy miesto savivaldybés biudZeto rodikliuose, proc.

Nekilnojamojo turto mokes¢io dalis Metai

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Turto mokesc¢iuose, proc. 89,70 89,19 88,49 82,50 84,28 88,50 81,93
Visose mokes¢iuose, proc. 9,49 10,65 8,12 4,49 6,31 8,35 6,89
Visose pajamose, proc. 4,01 4,35 4,10 2,47 2,95 3,87 2,75

Saltinis: sudaryta darbo autorés pagal Siauliy miesto savivaldybés pateiktus duomenis, 2013

Remiantis Siauliy miesto savivaldybés biudzeto ataskaita, turto mokesdiams
priskiriamas Zemés mokestis, paveldimo turto mokestis ir nekilnojamojo turto mokestis.
Bitent i§ pastarojo turto mokescio yra surenkama daugiausiai pajamy. Nekilnojamojo turto
mokescio dalis turto mokes¢iuose, analizuojamu laikotarpiu, vidutiniskai sudaré 86,37 proc.
Mokestinése pajamose nekilnojamojo turto mokestis 2005-2011 mety laikotarpiu vidutiniSkai
kasmet sudaré apie 7,76 proc., o 2006 metais sické net 10,65 proc. Tuo tarpu, visose Siauliy
miesto savivaldybés pajamose analizuojamu laikotarpiu nekilnojamojo turto mokesc¢io
pajamos uzémé dar mazesne¢ dalj - vidutini$kai apie 3,5 proc.

Apibendrinant galima teigti, kad dazniausiai planuotos ir surinkos pajamos is
nekilnojamojo turto mokescio nesutampa. Taip pat, nustatyta, kad surinktos pajamos is
nekilnojamojo turto mokescio analizuojamu laikotarpiu kito netolygiai. Mokestinése

pajamose analizuojamu laikotarpiu Sios pajamos vidutiniskai sudaré apie 7,76 proc.

2.5.2. Valstybés paramos biistui jsigyti ir daugiabu¢iy namy modernizavimo Siauliy

mieste analizé

Galima daryti prielaida, kad susidarius sunkesnei gyvenimo situacijai (praradus darba,
turint invaliduma ir t.t.), gyventojai ne tik nebegali savomis jégomis jsigyti busto, bet ir turi
mazus Sansus gauti banko paskolg biistui. Tokiu atveju, norintiems turéti gyvenamaja vieta

reikalinga valstybés parama.
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Remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis, Socialinis biistas
(savivaldybés nuosavybés gyvenamasis fondas) visame biisto fonde Siauliy mieste
vidutiniskai 2005-2011 mety laikotarpiu sudaré tik 2,71 proc. Lietuvos mastu Sis skaiCius
labai panasus ir siekia 2,79 proc. Taigi, tai labai maza dalis, palyginus su privacios
nuosavybés gyvenamuoju fondu. ISnuomoti daugiau socialiniy bisty pristabdo ribotas $io
bisto fondas ir 1éta socialinio biisto statybos plétra. Socialinio biisto nuomos Siauliy mieste

duomenis galima matyti 2.11 lenteléje.

2.11 lentelé

Socialinio biisto nuomos rodikliy dinamika Siauliy mieste ir Lietuvoje, vnt. ir m?

Rodikliai Metai
2005 2006 2007 2008 2009 | 2010 2011
Asmenys (3eimos), buve | Siauliy
sarasuose socialiniam mieste 505 613 755 752 1044 | 1140 1244
biuistui nuomoti, vnt Lietuvoje 13475 | 16314 | 20305 | 23761 | 26047 | 28461 | 30484
Asmenims (Seimoms) Siauliy
iSnuomotas savivaldybiy | mieste 21 9 31 30 27 29 14
socialinis bastas, vnt Lietuvoje 956 890 922 821 1191 831 949
ISnuomotas naudingas | Siauliy
plotas 1 asmeniui mieste 41,8 37,4 37,3 29,4 35,7 31,3 29,4
(Seimai) , m? Lietuvoje 445 43,1 42,5 43,8 43,6 41,3 41,7

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2013

Pagal 2.11 lentelés duomenis, matyti, kad socialinio biisto nuomos poreikis kasmet
didéja. Didziausias padidéjimas Siauliy mieste nustatytas 2009 metais, kai asmeny prasanéiy
socialiniy busto padidéjo 292 arba 38,83 proc. Augantj socialinio bisto poreikj salygojo
nepakankamos asmeny (Seimy) pajamos nuosavam biistui jsigyti (o tai savo ruoztu lémé
infliacija ir did¢janCios bitiniausiy vartojimo prekiy kainos) bei naujy, darbo rinkoje
nejsitvirtinusiy, Seimy kirimasis (Socialinio biisto..., 2011). Remiantis 2011 mety Statistikos
departamento duomenimis, Siauliy mieste socialinio biisto prasé tokios socialinés grupés:
jaunos Seimos (23,61 proc.), nejgaliis asmenys (16,40 proc.), naslaiciai ir like tévy be globos
asmenys (9,89 proc.), daugiavaikés Seimos (5,71 proc.), socialinio biisto nuomininkai turintys
teis¢ 1 biisto salygy pagerinimg (0,56 proc.). Daugiausiai socialinio biisto prasé j ankstesnes
grupes nepapuole asmenys - jy yra apie 40,84 proc.

Palyginus su prasan¢iyjy socialinio busto ir jj gavusiyjy asmeny skai¢iumi, daroma
iSvada, kad socialinj busta dél nedidelio jo fondo - gauti yra labai sunku. Apskai¢iavus, 2005-
2011 mety laikotarpiu, socialinj biista i§ savivaldybés Siauliy mieste vidutiniskai gavo tik
2,85 proc. prasiusiyjy, o VvidutiniS§kai vienam asmeniui ($eimai) iSsinuomota apie 34,6
m? naudingo ploto. Tuo tarpu, Salyje analogiski duomenys yra 4,45 proc. ir 43 m” naudingo

ploto.
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Be to, socialinj biista gavusios $eimos moka nuomos mokes¢ius, kurie patenka j Siauliy
miesto savivaldybés biudzeta. Socialinio biisto kaina priklauso nuo nuomojamo biisto
kokybés. Vidutiniskai uz 50 m? basta reikia mokéti 70-80 lity nuomos mokest]
(Grubliauskaité, 2013).

Valstybés parama gali pasireiksti, teikiant gyventojams valstybés remiamus bisto
kreditus (zr. 2.14 pav.). Sios paskolos suteikiamos litais arba eurais, o minimalus paskolos

laikotarpis - 5 metai, maksimalus - 40 mety (Basto kredity...,2013).

4500 160
Basto kreditas
4000 - 140 Siquliy mieste
3500 | (skalé kairéje
120 puséje), tikst. Lt
3000 -
- 100 -
# 2500 ~ 30 : —8— Vidutiniskai vienai
g’ 2000 - I % seimaitenkanti
2 60 © basto kredito
1500 - suma Siauliuose,
1000 +— | | I - 40 takst.Lt
500 12759 3274 3887 3288 166 248 339— 20 —O—KV/fdutfms"km'vr'enm
seimai
0 T T T T w T 0 tenkanti bisto
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 kredito suma
Metai Lietuvoje, takst. Lt

2.14 pav. Valstybés remiamas biisto kreditas Siauliy mieste (tiikst. Lt) ir vidutini§kai vienai
Seimai tenkantis biisto kreditas (tiikst. Lt) Siauliy mieste ir Lietuvoje
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2013

Kaip matyti 2.14 paveiksle, valstybés remiamo busto kredito suma iki 2007 mety
palaipsniui augo (2006 m. - 18,76 proc., 2007 m. - 18,72 proc.), nes didéjo gyventojy poreikis
jsigyti nuosava biista, pasinaudojant valstybés parama. Tuo laikotarpiu valstybés remiamu
busto kreditu pasinaudojo i§ viso 154 asmenys (Seimos). 2009 metais bisto kredity sumazéjo
net 94,9 proc. tai jvyko dél Lietuvos Respublikos valstybés paramos bustui jsigyti ar
iSsinuomoti ir daugiabu¢iams namams atnaujinti (modernizuoti) jstatymo (1992) pasikeitimy.
Be to, Finansy ministerija sumazino 1é$as Siauliy miesto savivaldybei skirtas lengvatinéms
paskoloms finansuoti, susidariusi sunki ekonominé situacija bei banky sugrieztintos salygos
i8duodamoms paskoloms ypa¢ sumazino gyventojy imamus valstybés remiamus bisto
kreditus. Vidutiniskai vienai $eimai (asmeniui) tenkanti biisto kredito suma Siauliy mieste nuo
2005 m. iki 2007 m. padidéjo nuo 59 tukst. Lt. iki 149 tukst. Lt. (t.y. 2,5 karto). Augimg lémé
iSaugusios gyvenamojo nekilnojamojo turto kainos Siauliy mieste. DidZiausias vidutinis
kreditas skirtas vienai $eimai (asmeniui) Siauliuose buvo 2007 metais — 149 tikst. Lt. ir 5
tiikst. Lt didesnis negu vidutiniskai tenkantis Lietuvoje.

Subsidijos valstybés remiamam bisto kreditui (apimant 10 ir 20 proc. subsidijas) 2005
m. sieké 175,2 takst. Lt, 2006 m. — 303,7 tukst. Lt, 2007 m. — 387,2 tukst.Lt., 2008 m. — 308,6
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tikst.Lt (Statistikos departamento...,2013). Nuo 2009 mety, sumazéjus iSduodamy valstybés
remiamy kredity sumazéjo ir iSduodamy subsidijy suma.

Daugiabuc¢iy namy modernizacija galima priskirti prie gyvenamojo nekilnojamojo turto
rinkoje vykstan¢iy pokyciy. Nuo 2005 mety pradéta igyvendinti Daugiabuciy namy
atnaujinimo (modernizavimo) programa, pagal kurig teikiama valstybés parama, jgyvendinant
daugiabu¢iy namy atnaujinimo (modernizavimo) investicijy projektus (Esama bisto...,2012).

2.12 lenteléje pateiktas modernizuoty daugiabuéiy namy skai¢ius Siauliy mieste ir Lietuvoje.
2.12 lentelé

Modernizuoty daugiabuéiy namy dinamika Siauliy mieste ir Lietuvoje, vnt. ir proc.

Rodikliai Metai
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Modernizuoty daugiabuéiy ) ) 6 7 9 4 6
skaicius Siauliy mieste, vnt
Pokytis su ankstesniu
laikotarpiu, proc. ) ) - 16,67 28,57 -55,56 50,00

Modernizuoty daugiabuciy

skaicius Lietuvoje, vnt 11 70 105 103 115 131 85
Pokytis su ankstesniu )
laikotarpiu, proc. 536,36 50,00 -1,90 11,65 1391 | -3511

Saltinis: sudaryta darbo autorés pagal Lietuvos Silumos tiekéjy asociacijos statistika, 2013

Akivaizdu, kad modernizacija Siauliy mieste tik jsibégéja. Taigi, 2005-2011 mety
laikotarpiu buvo i§ viso modernizuoti 32 daugiabu¢iai (pagal Siauliy miesto savivaldybés
duomenis, modernizuoti daugiabu¢iai namai sudaro apie 3,5 proc. visy Siauliuose esanéiy
daugiabugiy). Daugiausiai uzbaigta modernizuoti daugiabuéiy namy Siauliy mieste buvo 2009
metais t.y. 9 daugiabuciai hamai. Tuo tarpu, Lietuvos mastu, buvo modernizuota i§ viso 620
daugiabu¢iy namy. O didziausias pokytis uzfiksuotas 2006 metais, kai Lietuvoje naujai
modernizuoty daugiabu¢iy namy padaugéjo beveik 6,4 karto.

Remiantis Biisto ir urbanistinés plétros agentiiros pateiktais duomenimis (zr. 16 prieda),
Siauliy mieste analizuojamu laikotarpiu buvo modernizuoti daugiabudiai namai, kuriy
statybos metai pasiskirst¢ nuo 1947 mety iki 1991 mety. Modernizuoty daugiabuciy
investicijos vienam butui (i§ viso modernizuoti 1345 butai) 2005-2011 metais vidutiniskai
sické apie 20438 Lt, o didziausios investicijy sumos j daugiabuciy modernizacija buvo
nustatytos 2009 metais. Investicijy atsipirkimo laikas svyravo tarp 1 iki 126 mety,
priklausomai nuo investuotos €Sy sumos ir nuo sutaupytos Siluminés energijos vertés per
metus. Be to, manoma, kad modernizuoto busto verté padidéja, tad galima teigti, jog
investicijos pradeda atsipirkti i§ karto po biisto modernizavimo darby. Daugiabu¢io namo

modernizavimas davé tam tikra nauda gyventojams. Apskai¢iuota, kad Siauliy mieste vienam
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modernizuotui butui, tenkanti sutaupytos Siluminés energijos verté per metus vidutiniskai
sieké 1936 Lt (zr. 16 prieda).

Siauliuose modernizuotiems namams daZniausiai buvo atlickami tokie darbai: langy,
dury keitimas, iSorinis sieny apSiltinimas, stogo remontas, Sildymo sistemos modernizavimas,
nuoteky vamzdyny pakeitimas. Taigi, modernizacijos teigiamas aspektas yra sumazéjusios
Sildymo ir kitos aptarnavimo islaidos bei pagrazéjusi pastato vidaus ir iSorés apdaila (Biisto
ir...,2013). Tiksliai apskai¢iuoti, kiek padidéjo Siauliy mieste modernizuoty daugiabuéiy buty
verté yra gana sudétinga. Remiantis vieny eksperty jzvalgomis, didmies¢iuose (t.y. ir Siauliy
mieste), kur biistas brangesnis, kaina galéjo pakilti apie 10-15 proc., tuo tarpu Kiti teigia, kad
modernizuoto bisto verté galéjo padidéti net iki 25 proc. (Dargis, 2011, Diagnozé
renovacijai...,2012).

Aptariant isnagrinétus faktus, teigiama, kad 2005-2011 mety laikotarpiu sparciai augo
socialinio bisto poreikis, kuris liudija, kad Siauliy miesto gyventojams, ypac jaunoms
Seimoms (kurios 2011 metais sudaré 23,61 proc. visy prasanciyjy socialinio biisto), sudétinga
sigyti bustq nuosavomis léSomis. Taip pat, nustatyta, jog iki 2007 mety palaipsniui augo
iSduodamos valstybés remiamos biisto paskolos (2006 m. - 18,76 proc., 2007 m. - 18,72
proc.), 0 2009-2011 metais iSduodamy valstybés remiamy kredity Zenkliai sumazéjo (94,9
proc.). Analizuojamu laikotarpiu Siauliy mieste buvo i§ viso modernizuoti 32 daugiabuciai

(1345 butai), kuriy verté, eksperty nuomone, galéjo padidéti net iki 25 proc.
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ISVADOS IR REKOMENDACIJOS

Atlikus teoring analize, galima teigti, kad nekilnojamasis turtas — pagal prigimtj
nejudinamas daiktas, t.y. zemé ir su ja susij¢ objektai, kuriy negalima perkelti j kita vieta
nesumazinant jy vertés ar nepakei¢iant paskirties ir formos. Tuo tarpu, nekilnojamojo turto
rinka apibiidinama, Kkaip mechanizmas, kuris padeda keistis nekilnojamu turtu ir yra
veikiamas rinkos dalyviy poreikiy bei politinio ir ekonominio vyriausybés ki§imosi j rinkos
erdve. Nekilnojamojo turto rinka skirstoma pagal jvairius poZymius, tad¢iau populiariausias
yra skirstymas j gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto rinkas. [vairis autoriai
nekilnojamojo turto rinkai jtakos turincius veiksnius skaido j tokias grupes: tiesioginius ir
netiesioginius, vidutinio ir ilgalaikio poveikio bei makroaplinkos ir mikroaplinkos veiksnius.
Be to, nekilnojamojo turto rinkos pokycCius lemiantys veiksniai gali bati skirstomi ir j
ekonominius, teisinius, organizacinius ir institucinius, socialinius bei politinius veiksnius.

[Sanalizavus pasirinktus nekilnojamojo turto paklausg lémusius veiksnius, tokius kaip
gyventojy skai¢ius, darbo uzmokestis, paskolas biistui jsigyti, galima teigti, kad nuo 2005 iki
2010 mety vidutiniskai kasmet gyventojy skai¢ius Siauliy mieste sumazédavo 0,71 proc.
Suteiktos biisto paskolos Siauliy mieste sparéiai augo 2006 metais (69,78 proc.) ir 2007
metais (79,38 proc.), o vidutinis ménesinis neto darbo uzmokestis (Siauliy apskrityje) nuo
2005 m. iki 2008 m. padidéjo 637,9 Lt arba 82,7 proc. Galima daryti iSvadg, kad nors ir
maz¢jo gyventojy skaicius, taciau 2005-2008 metais augantis darbo uzmokestis ir suteiktos
bisto paskolos sudaré palankias sglygas gyventojams jsigyti nekilnojamojo turto ir taip didéjo
nekilnojamojo turto paklausa. Taciau 2009 metais pasireiSkes ekonomikos nuosmukis,
neigiamai paveiké gyventojy galimybes jsigyti nekilnojamojo turto.

Nekilnojamojo turto pasiiilg labiausiai atspindi statyby sektoriaus situacija. Iki 2007
mety statyby sektorius turéjo didelj reikSmingumg nekilnojamojo turto rinkai, kadangi tiek
statybos apimtys (pastatyty negyvenamuyjy pastaty 2005 metais padidéjo 279 proc.) tiek
atlikty statybos darby savo jégomis sumos (2006 metais padidéjo 126,6 proc.), tiek
investicijos j statyba (2007 metais padidéjo 2,88 karto) augo. Sj augimg galéjo lemti
didéjantis darbo uzmokestis statyby sektoriuje (2006 m. — 29,17 proc., o 2007 m. - 30,87
proc.) bei vis auganti nekilnojamojo turto paklausa. 2009 metais statyby sektoriuje buvo
jau¢iamas nuosmukis, nes materialinés investicijos j statyba sumazéjo 63,14 proc., statybos
darbai atlikti savo jégomis taip pat sumazéjo 53,2 proc. ir nebuvo pastatoma tiek, Kiek
anksc¢iau, gyvenamyjy ir negyvenamuyjy pastaty.

Nustatyta, kad nekilnojamojo turto (tiek gyvenamojo, tiek komercinio) kainos Siauliy

mieste didéjo nuo 2005 m. iki 2008 m. ir Sis kilimas buvo siejamas su besiformuojanéiu
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nekilnojamojo turto kainy ,,burbulu®. Nustatyta, kad sunkiausiai jsigyti buta Siauliy mieste
buvo 2008 metais, kai statistinis namy iikis 50 m? 2 kambariy buta miesto centre galéjo jsigyti
per 10,7 mety, 0 gyvenamajame rajone per 8,8 metus. Istirta, jog 2009 metais nekilnojamojo
turto kainos sumazéjo (pvz. 3 kambariy buto centre nuomos kaina sumazéjo - 44,74 proc.,
senos statybos 2 kambariy buto centre 1m? pardavimo kaina - 35,29 proc., senos statybos 2
kambariy buto gyvenamajame rajone 1 m® pardavimo kaina - 28,57 proc.). O pastaraisiais
metais (t.y. 2010 metais ir 2011 metais) kainos stabilizavosi t.y. nebuvo uzfiksuota dideliy
kainy poky¢iy. Buvo nustatyta, kad egzistuoja stipras ir tiesioginiai rysiai (r=0,882 ir r=0,913)
tarp nekilnojamojo turto pardavimo ir nuomos kainy. Vadinasi, didéjant nekilnojamojo turto
pardavimo kainoms, did¢ja ir nekilnojamojo turto nuomos kainos, ir atvirksciai.

Atlikus koreliacing analize, nustatyta, kad viduting 2 kambariy 1 m? buto Siauliy miesto
centre pardavimo kaing labiausiai veikia paskoly bustui (eurais) vidutiné metiné palikany
norma, kadangi su $iuo rodikliu nustatytas stiprus ir tiesioginis rySys (r=0,846). Tai reiskia,
jog Siai palikany normai didéjant, didéja viduting 2 kambariy 1 m® buto centre pardavimo
kaina, ir atvirkgiai. Tuo tarpu, su vidutine prekybiniy patalpy centre 1 m? pardavimo kaina
stipriausiai koreliuoja vidutiné metiné infliacija (r=0,785). Vadinasi, vidutiné metiné infliacija
turi didelés jtakos prekybiniy patalpy 1 m? pardavimo kainos poky&iams.

Nuo 2005 iki 2008 mety augant jmoniy, atlieckan¢iy nekilnojamojo turto operacijas,
skai¢iui Siauliy mieste, 3,4 karto padidéjo investicijos j nekilnojamojo turto operacijas, kurios
liudijo apie nekilnojamojo turto rinkos aktyvumg. Manoma, kad pirkimo - pardavimo
sandoriy sumazéjimg 2008 metais — 980 sandoriais (38 proc.) ir 2009 metais — 484 sandoriais
(30,27 proc.) lémé nekilnojamojo turto kainy augimas. O jau 2010 ir 2011 metais sandoriy
skai¢ius padidéjo, atitinkamai 29,15 proc. ir 10,76 proc. Siauliy mieste analizuojamu
laikotarpiu vidutiniSkai buty pirkimo — pardavimo sandoriai visuose jvykdytuose pastaty ir
patalpy sandoriuose sudaré 51,22 proc. ir tai jrodo, kad butas, kaip nekilnojamasis turtas yra
paklausiausias Siauliy mieste.

Vertinant surenkama nekilnojamojo turto mokestj j Siauliy miesto biudZeta, isiskiria
2010 metai, kai surinkta 36,3 proc. daugiau pajamy negu buvo planuota. Apskai¢iuota, kad
nekilnojamojo turto mokescio dalis turto mokes€iuose analizuojamu laikotarpiu vidutiniskai
sudaré 86,37 proc., 0 mokestinése pajamose - 7,76 proc. Istirta, kad analizuojamu laikotarpiu
sparéiai didéjo socialinio biisto prasan¢iy asmeny skaidius, tadiau socialinj biista i§ Siauliy
miesto savivaldybés vidutiniskai gavo tik 2,85 proc. prasiusiyjy asmeny. Nustatyta, jog iKi
2007 mety palaipsniui augo isduodamos valstybés remiamo biisto kredito sumos (2006 m. -
18,76 proc., 2007 m. - 18,72 proc.), 0 2009 metais, iSduodamy valstybés remiamy kredity

suma zenkliai sumazéjo (94,9 proc.). Vertinant modernizuoty daugiabuciy duomenis, galima
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daryti i§vada, kad Siauliy mieste modernizacija tik jsibégéja, kadangi analizuojamu
laikotarpiu buvo i§ viso modernizuoti 32 daugiabuciai namai, 0 tai sudaro apie 3,5 proc. visy
daugiabu¢iy namy Siauliy mieste. Apibendrinus, teigiama, kad valstybés vaidmuo
nekilnojamojo turto rinkoje pasireiskia nestipriai ir ji negali daryti labai didelés jtakos visai
nekilnojamojo turto rinkai.

Atlikus nekilnojamojo turto mokescio, valstybés paramos bistui jsigyti ir daugiabuciy
namy modernizavimo duomeny analize pateikiamos rekomendacijos Siauliy miesto
savivaldybei.

Isanalizavus 2005-2011 metais galiojusius nekilnojamojo turto tarifus, vienas i§ sitilymy
yra diferencijuoti nekilnojamojo turto mokes¢io tarifa Siauliy miesto teritorijoje. Siauliy
miesto savivaldybés tarybos sprendimas ,,Dél teritorijos, kurioje reguliuojama ekonominé
plétra, mokes¢iy koregavimo koeficienty nustatymo bei jy taikymo® reglamentuoja
nekilnojamojo turto mokes¢io tarifo mazinima Siauliy miesto bulvare ir jo prieigose, ta¢iau
tarifas galéty biiti mazinamas ir kitose ekonomiskai svarbiose Siauliy miesto teritorijose.
Tokio sprendimo neigiamas aspektas yra sumazéjusios j Siauliy miesto savivaldybés biudzeta
surenkamos pajamos i$ nekilnojamojo turto mokescio, o teigiamas — skatinama verslo plétra.

Nors Siauliy miesto savivaldybé, teikdama socialinj biista gyventojams, nekuria
konkurencinés aplinkos nekilnojamojo turto rinkoje, taciau, esant sudétingai ekonominei
situacijai (pagal Lietuvos statistikos departamento duomenis Siauliy apskrityje 2012 metais
nedarbo lygis sieké 16,2 proc.), tokia pagalba ypa¢ reikalinga. Darbe nustatyta, kad socialinj
biista kasmet Siauliy mieste gauna nedaug asmeny (Seimy). Sitloma, kad Siauliy miesto
savivaldybé, jsigilinty j $ig problemg ir skirty i§ savivaldybés biudZeto daugiau 1éSy (arba
pasinaudoty Europos Sgjungos struktiiriniy fondy parama) socialinio biisto statybos darbams
ir tokiu biidu padidinty socialinio biisto fonda Siauliy mieste.

Siauliy mieste daugiabu¢iy namy modernizacija, vertinant pagal Lietuvos mastus,
vyksta labai létai (per analizuojama laikotarpj Siauliy mieste buvo i viso modernizuoti tik 32
daugiabu¢iai namai). Pagal Aplinkos ministerijos pateikta informacija, nuo 2013 mety Siauliy
mieste bus pradéti modernizuoti dar 18 daugiausiai Silumos energijos suvartojanciy
daugiabu¢iy namy (Naujasis daugiabuéiy...,2013). Siauliy miesto savivaldybe, Kuri
organizuos konkursus daugiabu¢iy namy modernizavimui jgyvendinti ir pirks investicijy
projektus, turéty pasistengti nesudaryti dideliy biurokratiniy kliti¢iy ir daugiabuéiy namy
modernizavimo procesa vykdyti kuo efektyviau. Siekiant, kad mieste bity dar daugiau
modernizuoty daugiabu¢iy namy, siiiloma Sviesti visuomene apie daugiabuciy namy

modernizavimo privalumus ir teikiamg nauda.
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