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IVADAS

Temos aktualumas. Nekilnojamojo turto vertinimas mokesc¢iams yra vykdomas labai didele
apimtimi ir reikalavimai jo tikslumui keliami iSties dideli. Tod¢l jau dabar absoliuti dauguma tokiy
vertinimy atliekami bent dalinai automatizuotai, o ateityje numatomas visiSkas S§io proceso
automatizavimas.

Automatiniai vertinimo modeliai (AVM) masinam turto vertinimui, taip pat ir mokesciy
skai¢iavimo tikslais, kolkas néra placiai paplite. Europoje yra daug metody, naudojamy
nekilnojamojo turto mokestinei vertei nustatyti ir tik keliose Salyse yra naudojami AVM: Danijoje,
Svedijoje, Lietuvoje, Estijoje, Slovénijoje, Lenkijoje ir Portugalijoje.

Naudojami AVM dazniausiai neapima daugumos svarbiy socialiniy veiksniy, galinCiy jtakoti
nekilnojamojo turto mokesting ar rinkos vertg.

Problema. Dauguma gyvenamojo biisto AVM yra pagrjsti rinkos sandoriais ir pataisyti
pastato kadastriniais rodikliais, tokiais kaip bendrasis plotas, gyvenamasis plotas, pastato aukstis,
sieny ir stogy medZiaga, taip pat vieta (atstumas iki vietovés ar gyvenvietés centro), infrastruktiira
(privaziuojamasis kelias, komunaliniy paslaugy prieinamumas, energetiniy iStekliy prieinamumas ir
pan), Siuo metu Lietuvoje ir kitose $alyse naudojami AVM neapima aplinkos ir socialiniy kintamuyjuy,
turin€iy jtakos nekilnojamojo turto vertei arba Sie kriterijai yra apytiksliai nustatyti pagal
nekilnojamojo turto vietg (gyvenvietés ar rajono). Taciau j nekilnojamojo turto rinkg patenka jvairtis
aplinkos ir socialiniai veiksniai, kurie daro jtaka rinkos vertei. Sis poveikis turéty bati jvertintas
atliekant masinj vertinimg mokesciy apskaic¢iavimo bei vidutinés rinkos vertés nustatymo tikslais.

Darbo tikslas - nustatyti ar socialiniai ir aplinkos veiksniai gali biti laikomi gyvenamojo
nekilnojamojo turto vertei poveikj daranciais veiksniais.

UZdaviniai:

e Susipazinti su nekilnojamojo turto vertinimu, vertinimo metodika;

e [Sanalizuoti gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto  objekty verte veikianCius
socialinius veiksnius;

e Ivertinti gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto vertinimo masiniu biidu vertés skirtuma
su realiy sandoriy kainomis;

e IStirti gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto verte veikiancius kriterijus, jy reikSmiy

priklausomybe turto vertei.
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1. NEKILNOJAMOJO TURTO VERTINIMO TEORINIU ASPEKTU
ANALIZE

1.1. Nekilnojamojo turto vertés samprata

Nekilnojamuoju turtu vadinami zemé ir kiti objektai, kurie yra natiirali zemés dalis (pvz.,
medziai, naudingosios i§gavos), su zeme susieti objektai (pvz. pastatai ir gerinant aplinkg sukurti
objektai), stacionariis pastaty priklausiniai (pvz., mechaniniai ir elektros jrenginiai, naudojami
pastatams apripinti ir esantys ant Zemés ar po zeme) (Tarptautiniai...2013).

Nekilnojamojo turto rinkos verté — apskaiciuota pinigy suma, uz kurig galéty biiti perduotas
turtas ar jsipareigojimai jy vertés nustatymo dieng, jprastinémis rinkos sglygomis sudarius turtg ar
jsipareigojimus norin¢io parduoti pardavéjo ir norincio pirkti pirkéjo sandorj po Sio turto ar
jsipareigojimy tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio Salys veikia dalykiSkai, apdairiai ir be
prievartos (Tarptautiniai...2013).

Nekilnojamojo turto kaina — uz turta praSoma, sitiloma arba mokama pinigy suma. Savikaina
— pinigy suma, uz kurig yra jsigyjamas ar sukuriamas turtas. O verté néra faktas, tai yra nuomoné
apie:

a) labiausiai tikéting kaing, kuri galéty biiti mokama uz turtg sudarius jo mainy sandorj;

b) nuosavybés teisiy j turtg teikiamg ekonoming naudg (Tarptautiniai...2013).

Mainy verté yra hipotetiné kaina. Pagal vertinimo tikslg pasirenkama hipoteze, kuria remiantis
nustatoma §i verté. Verté turto savininkui yra apskaiCiuota nauda, kurig jis gauna naudodamasis
nuosavybés teisémis j turtg (Tarptautiniai...2013).

Savoka ,,vertinimas‘‘ vartojama vertinimo procesui jvardyti (Tarptautiniai...2013). Vertinimas
gali biiti tiek individualus, kai nustatoma konkretaus objekto verté atsizvelgiant biitent j jo ypatumus.
Taip pat masinis, kai tarpusavyje lyginami objektai, jy ypatumai bei rinkos sandoriai su $iais objektais

(Tarptautiniai...2013).

1.2. Masinis turto vertinimas

Masinis turto vertinimas Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme
(1999) apibréziamas kaip turto vertinimo budas, kai konkretaus turto verté néra nustatoma, o

surinktos informacijos apie vertinamajj turta analizés biidu nustatomos ver¢iy ribos, apimancios
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vertinamojo turto verte. Duomenys renkami, analizuojami ir apskai¢iavimai atlieckami sisteminimo

pagrindu. Siuo vertinimo biidu yra vertinami turto objektai, kurie turi daug panasiy savybiy.

Turto vertés nustatymo principai:

1. Turto vert¢ nustatoma vadovaujantis rinkos ekonomikos logika bei kriterijais, rinkos ir
ekonominiy salygy tyrimy bei stebéjimy rezultatais.

2. Turto verté nustatoma laikantis apdairumo ir atsargumo siekiant nepazeisti turto savininko
teisiy, taip pat turto pakeitimo kitu turtu bei alternatyvaus turto panaudojimo principy.

3. Turto vertés nustatymo pagrindas yra galimos pajamos bei pelnas turta naudojant ar juo
disponuojant arba asmeniniy poreikiy tenkinimas.

4. Turto verté gali biiti nustatoma pagal:

e pirkimo-pardavimo sandorius;

e turto sukiirimo (atkiirimo), jsigijimo kastus;

e pajamas, gaunamas naudojant turtg. (Lietuvos Respublikos turto... 1999)
Turto vertinimo metodai:

Taikomi §ie turto vertinimo metodai arba jy deriniai:

1. lyginamosios vertés (pardavimo kainos analogy) metodas (toliau — lyginamosios vertés
metodas), kurio esmée yra palyginimas, t. y. turto rinkos verté nustatoma palyginus analogisky
objekty faktiniy sandoriy kainas, kartu atsizvelgiant | nedidelius vertinamo turto bei jo
analogo skirtumus;

2. atkuriamosios vertés (kasty) metodas (toliau — atkuriamosios vertés metodas), kurio pagrindas
yra skaiciavimai, kiek kainuoty atkurti esamos fizinés biiklés ir esamy eksploataciniy bei
naudingumo savybiy objektus pagal vertinimo metu taikomas darby technologijas bei kainas;

3. naudojimo pajamy vertes (pajamy kapitalizavimo arba pinigy srauty diskonto) metodas (toliau
— naudojimo pajamy vertés metodas), kai turtas vertinamas ne kaip jvairaus turto suma, bet
kaip verslo objektas, duodantis pelna. Sis metodas taikomas tada, kai tikimasi, kad vertinamo
turto naudojimo verté objektyviausiai parodys turto verte rinkoje;

4. ypatingosios vertés metodas — unikalioms meno ir istorijos vertybéms, juvelyriniams ir
antikvariniams dirbiniams, jvairioms kolekcijoms jvertinti (vertinama pagal specialias §io
turto vertinimo technologijas);

5. kiti Lietuvos Respublikos Vyriausybés aprobuoti ir tarptautinéje praktikoje pripazinti metodai
(Lietuvos Respublikos turto... 1999).
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Masinis vertinimas atlieckamas, naudojant 1 nekilnojamojo turto registro duomeny baze
itrauktus kadastro ir registro duomenis bei duomenis apie jvykusius nekilnojamojo turto sandorius
(Raslanas S. Sliogeriené J. 2012).

Masinio turto vertinimo procesas apima Siuos etapus:

1. vertinamo turto identifikavimas;
rinkos teritorijos apibrézimas pagal turtg ir rinkos dalyvius;
pasitlos ir paklausos identifikavimas;
modelio, rodancio verte veikianc¢iy veiksniy rinkos teritorijoje rysi, sudarymas;
modelio, nustatancio turto veiksniy indélj 1 verte, patikrinimas;

turto vertés apskaiciavimas, taikant modelj;

N kR e

masinio vertinimo rezultaty patikrinimas (Raslanas, Sliogeriené 2012).
Masiniam vertinimui taikoma rinkos verte, kuri yra modifikuota ir vadinama vidutine rinkos

verte (Raslanas, Sliogeriené 2012).

1.3. Masinis vertinimas mokes¢iy apskaiciavimo tikslu

Nekilnojamojo turto mokesc¢iai yra pagrindinis vyriausybés pajamy Saltinis viso pasaulio
jurisdikcijose (Baranska 2013; Bidanset, Lombard 2014) ir turi §iuos pranasumus: (1) nekilnojamasis
turtas gali biiti santykinai lengvai nustatytas ir identifikuotas, kadangi jis yra nejudinamas ir todél
tarnauja kaip mokétiny mokesCiy garantas, (2) egzistuoja tiesioginis rySys tarp lokaliai suteikiamy
paslaugy ir turto vertés, pateisinantis mokes¢iy dydzio teisinguma ar legatyvuma (Kettani, Oral
2015). Mokes¢iy administravimo institucijos yra atsakingos, kad mokesciy skaiCiavimas bty
teisingas ir nesalisSkas.

Turto mokesC¢io pagrindas yra kiekis, kuris yra matuojamas arba jvertinamas nustatant
kiekvienos turto dalies mokesCio dydzio santykj su bendra mokes¢iy nasta. Du fundamentaliis
apmokestinimo pagrindai yra vertés pagrindas ir ne vertés parindas. ISsivysc¢iusios Salys, turincios
18sivyscCiusig ekonomika, dazniausiai pasirenka vertés pagrindu skai¢iuojamus mokesc¢ius (R.Almy.
Survey).

Apskaiciuojant nekilnojamojo turto mokest] paprastai yra taikomas masinis nekilnojamojo
turto vertinimas (Kontrimas, Verikas 2011), nekilnojamojo turto vertinimo srityje jis yra laikomas
pazengusiu metodu. Tarptautinés vertintojy pareigiiny asociacijos (Gloudemans, Almy, 2011)
duomenimis, ,,masinis vertinimas yra procesas, vertinantis savybiy grupés nustatytam periodui

naudojant pagrindinius kriterijus, standartizuotus metodus ir statistinius bandymus®. Atliekant masinj
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vertinimg reikia gauti prieigg prie bazinés informacijos, perduodamos atlickant didelius sandorius,
pavyzdziui, kainas ir turto ypatybes (Bonifaci, Copiello 2015).

Pagrindiné masinio vertinimo paskirtis yra jvertinti rinkos vertg. Tarptautiniuose vertinimo
standartuose (IVSC 2011) rinkos verté yra apibrézta kaip ,,numatoma pinigy suma, kuria noréty
apsikeisti jvertinimo dieng nesusij¢ pirkéjas ir pardavéjas, sudarydami rinkos sandorj po tinkamos
analizés, kai Salys elgiasi supratingai, apdairiai ir be prievartos “. Kitaip tariant, rinkos kaina susidaro,
kai susikerta pasitlos ir paklausos kreives; tam poveikj turi daugybé objektyviy ir subjektyviy
veiksniy. Rinkos kaina labai retai prilygsta rinkos vertei, nes nekilnojamojo turto rinka néra ideali
rinka. Anot Almy (2014), bet kokiu atveju, kadangi tikroji rinkos verté yra nestebima (stebimos tik
kainos), tikétina, kad numatomos (kadastrinés) vertés ir faktinés kainos gali skirtis. Diferenciacijos
laipsnis gali biiti siejamas su apgalvotu kainy politikos pasirinkimu ir praktiniais sumetimais.

Anot Kontrimo ir Veriko (2011), nekilnojamojo turto rinkos kaina atspindi daugelj subjektyviy
veiksniy, todél nekilnojamojo turto vertintojas turi surasti kuo objektyviausig veiksnj, tinkantj visoms
vertéms.

Yra trys tradiciniai nekilnojamojo turto vertinimo metodai: pardavimy palyginimo metodas,
pajamy metodas ir sgnaudy metodas. Masinio vertinimo modeliai paprastai grindziami pardavimy
palyginimo metodu.

Norint jvertinti ir apmokestinti turta, biitina sudaryti visy nuosavybés objekty, kurie yra
mokeséio objektas, aprasa. Si duomeny bazé daznai vadinama fiskaliniu kadastru arba mokeséiy
objekty sarasu, o didelio masto zemélapiai gali biiti naudingi uZztikrinant, kad visos savybés bty
jtrauktos j duomeny baze, taCiau net ir be Zzemélapiy jmanoma sudaryti iSsamy mokesciy sgrasa; tai
lengviau pasiekti miestuose nei kaime. Mokes¢iy mokétojy identifikavimas néra bitinas vertés
nustatymo procesuli, taciau yra labai svarbus renkant turto mokestj.

Rinkos informacijos apie pardavimg ir nuomg rinkimas yra labai svarbi vertinimo proceso
dalis (1 lentelé). Procesas turéty prasidéti daugel; mety prieS pradedant bet kokj rinkos vertés
nustatymo procesg ir turéty vykti reguliariai. Jprasta gauti jregistruotas pardavimo kainas i§ Zemés
registro ar kitos panaSios jstaigos (Lietuvoje tai VI Registry centras), taciau daugelyje Saliy
registruotos pardavimo kainos néra teisingos, nes mokes¢iy mokeétojai nepateikia tikry pardavimo
kainy, kad sumazinty mokéting Zyminj mokestj, ar dé¢l kity priezasCiy. Tokiais atvejais reikéty
apsvarstyti galimybe $ig rinkos informacijg papildyti vertinimo eksperty, nekilnojamojo turto agenty
ir kita informacija.

Masinis vertinimas rengiamas nuo 1970 m. Jis apima matematinius ir statistinius metodus ir
Siuo metu Vakary Salyse buvo taikomas nekilnojamojo turto mokescio bazés nustatymui (Almy 2014).

Ankstyvieji modeliai tiesiog iSreiské vidutines nekilnojamojo turto grupés (kapitalo vertés ar
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nuomos) kainas, apibréztas nurodytu naudojimo biidu, dydziu, statybos tipu ir panaSiai.
Naudodamiesi hedoninémis kainy nustatymo metodikomis, aStuntajame deSimtmetyje Skandinavijos
ir Siaurés Amerikos vertintojai pradéjo kurti daugiamacius modelius, kurie iSreiské aprasomy
kintamyjy zymy indélj nekilnojamojo turto apmokestinimui (Almy 2014).

Siuo metu dél savo tikslumo ir laiko bei sanaudy taupymo pranasumo nekilnojamojo turto
masinio vertinimo metodai, kuriuose naudojami keli regresijos metodais pagrjsti modeliai, Zinomi
kaip automatiniai vertinimo modeliai (AVM), vis labiau iSrySkéja pramonés praktikoje ir sulaukia
démesio 1§ akademinés bendruomenés. Be to, AVM naudojami daugelyje vieSosios ir privacios
pramonés sriciy (Downie, Robson 2007), juos skatina ir tobulina tokios organizacijos kaip Tarptautiné
vertintojy pareigliny asociacija (IAAO). Tokiy organizacijy nustatyti statistiniai nuosavybeés
standartai suteikia papildomy gairiy, pagal kurias ktir¢jai gali iSbandyti jvairius metodus ir metodikas

(Bidanset, Lombard 2014).

1.1 lentelé. Vertinimo procesas

Identifikacija (NT objekto numeris)

. ) 5 » Vieta
Bazinis nuosavybés apraSymas (i$

Zemés aprasymas (plotas, leidimas naudoti
fiskalinio kadastro) prasymas (p )

Pastato apraSymas (plotas, amzius, medziagos, kokybé)

Mokesc¢iy mokétojas (nebiitina)

Pardavimo kainos

Surinkta rinkos informacija Nuomos informacija

Statyby kaina

Rinkos analizé

o Vertinimo modelis
Vertinimas

Rinkos verciy skai¢iavimai

Vertinimo apzvalga

) _ Vertinimo pranesimas siun¢iamas mokes¢iy mokétojui
Rys$ys su mokes¢iy mokétoju

Apeliacijos

Vertinimo modeliai yra rinkos analizés rezultatas. Tai gali buiti matematiniai modeliai arba
Jvairiy ruisiy zemés ir pastaty kvadratinio metro verc¢iy lentelés. Sukiirus vertinimo modelius, galima
apskaiciuoti kiekvieno turto objekto apmokestinamaja vert¢. Véliau vertintojas turi perzitiréti

apskaicCiuotas apmokestinamasias vertes, kad galéty jvertinti, ar jos atspindi pagrista rinkos vertés
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apskai¢iavima. Sis procesas ypa¢ svarbus nejprastiems turto objektams, tokiems kaip labai dideliems
objektams arba objektams, turintiems nejprasta vietg ar naudojimo biida.

Masinis vertinimo procesas mokes¢iams paprastai skiriasi nuo AVM paskoly tikslais vertinant
pagal statistinius duomenis, paskirstant turtg vertés réziuose, o ne priskiriant jiems konkrecias rinkos
vertes. Taciau kadangi kompiuterinio mokesciy vertinimo (CAMA) ir AVM procesai yra panasus,
nenuostabu, kad Sie procesai glaudziai koreliuoja su kompiuterinio masinio jvertinimo sistema
mokesciy skaiciavimo tikslais, remiantis Zemés bei pastaty rinkos verte, ir tais, kurie naudoja AVM.
Pagrindinis veiksnys yra duomeny rinkimas ir prieinamumas. Jei zemes, nuosavybés ir palyginamy
pardavimy duomenys kaupiami mokesCiy institucijy ir gali buti veiksmingai ir patikimai
modeliuojami norint rasti rinkos verte apmokestinimui, tokios salygos galéty tikti AVM
modeliavimui. Pagrindiné salyga yra ta, kad turto duomenys turi biti prieinami ir atnaujinami
reguliariam ir daznam perkainojimo ciklui, kad jie baity naudingi — Danija, Nyderlandai, Svedija ir
JK reguliariai atnaujina vertes, Pranciizija ir Vokietija ne (Economic and Social Council, 2002). Kai
kuriose Salyse, pavyzdziui, kai kuriose Australijos valstijose, mokestis yra pagrijstas ,,nepatobulinta“
zemes verte, t. y., nejskaitant pastaty vertés, todél jis nenaudojamas AVM, o kai kurie JK duomenys
néra vieSai prieinami. Kompiuterizuotas mokesC¢iy apskaic¢iavimas (CAMA) buvo sékmingai
naudojamas JAV, Danijoje, Nyderlanduose ir Svedijoje 20 ar daugiau mety, tose $alyse, kuriose AVM
yra kiirimo ar jgyvendinimo etapuose. Vokietija, Ispanija ir Koré¢ja visos naudoja masinj vertinimg ir
naudoja AVM ankstyvoje stadijoje, o Japonija ir JK plétoja CAMA ir AVM naudojimg vienu metu.
CAMA sistemas kuria Rusija, Lietuva, Estija, Baltarusija ir Slovénija. Kai kuriais atvejais bankai
priima turto vertinimg mokescCiy tikslais kaip nedidelés rizikos paskoly paraisky vertinimui. JAV
finansy reguliavimo institucijy gairés yra tokios, kad vien tik mokes¢iy institucijos vertinimo
nepakanka vertei nustatyti, o jei toks vertinimas naudojamas mokesc¢iy apskai¢iavimui, reikia jrodyti,
kad yra galiojanti koreliacija tarp mokesCio apskai¢iavimo ir rinkos vertés, kadangi vertinimas
mokes¢iy apskaigiavimo reikméms gali biiti pasenes. Svedija, Nyderlandai, Australija ir JAV naudoja
vertinimg mokesciy skai¢iavimui mazos rizikos skolinime ir gali naudoti AVM, kad patikrinty verte

pagal rinkos verte.

1.4. Veiksniai, jeinantys j hedoninius kainy nustatymo modelius

Turto rinkos vertés nustatymas hedoniniu kainy nustatymo metodu, kuris naudojamas
masiniam vertinimui, grindziamas veiksniy (nepriklausomy kintamyjy), sudaranciy turto vertg,
nustatymu ir jy tarpusavio rysiais. Taigi teoriskai bendra turto verté yra visy atskiry kintamyjy verciy
numanomy verciy linijinis derinys (Vaz 2015). Svarbiausiy kintamyjy nustatymas yra svarbus ne tik
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praktikuojantiems asmenims ir vyriausybinéms institucijoms, bet ir labai derlinga dirva
akademiniams tyrimams.

Visy pirma, biisto kainas lemia daugybé veiksniy, susijusiy su prieinamumu, kaimynyste,
fizinémis savybémis, socialinémis ir aplinkos savybémis (Kauko 2003), be to, su laiku susijusios
savybés (pvz., pardavimo ménuo ir metai, dieny skaicius rinkoje) taip pat svarbiis (Malpezzi 2003;
Sirmans ir kt. 2005; Deaconu ir kt. 2015).

Ivairiis moksliniai tyrimai iSnagrinéjo veiksnius, turin¢ius poveikj nekilnojamojo turto vertei,

remiantis $iais tyrimais, toliau klasifikuojami veiksniai.

Struktiiriniai pozymiai

Strukturiniai pozymiai yra veiksniai, dazniausiai naudojami hedoniniuose kainy nustatymo
modeliuose. Sirmansas ir kt. (2005) iSanalizavo 125 skirtingus hedoninius kainy nustatymo modelius,
kurie buvo paskelbti per pastarajj desimtmetj. Sis tyrimas nustaté daZniausiai pasitaikanéias biisto
charakteristikas, naudojamas hedoninése kainy nustatymo lygtyse, ty sklypo dydi, kvadratines pédas,
amziy, vonios kambariy ir miegamyjy skai¢iy, garazy erdves, zidinj ir kt.

Kiti tyrimai i$skyré panaSius veiksnius: miegamyjy kambariy, vonios kambariy, zidiniy,
garazy, namo iSplanavimo, aikstelés dydzio, konstrukcijos amziaus, baseino, garazo egzistavimo
(Malpezzi 2003; Kontrimas, Verikas 2011; Antipov, Pokryshevskaya 2012; Choy ir kt. 2012; Oloke
ir kt. 2013; Wu ir kt. 2014; Cupal 2015) taip pat pastatymo metai, konstrukcijos tipas (medziaga),
apdaila, namo uZzbaigimo procentas (Kontrimas, Verikas 2011; Malpezzi 2003; Corsini 2009;
Hromada 2015; Deaconu ir kt. 2015; Cupal 2015), bendras vidaus ir iSorés vaizdas (Corsini 2009),
lifto egzistavimas, Silumos izoliacija, Sildymo tipas, balkonai, lodzijos ir kt. (Deaconu ir kt. 2015).
Be to, Snajbergas (2015) papildomai pabrézé servituty (tokiy kaip poZeminis servitutas, vandens

kanalizacijos linija, kabeliy linijos, gelezinkelis ir privaziavimo keliai ir kt.) vaidmen].

Kaimynystés ir bendruomenés atributai

Kaimynystés ir bendruomenés savybes sudaro kaimyniniy gyventojy socialinés ir ekonomingés
savybeés, kaimynysCiy struktiiry kokybé, nuosavybé / nuoma, etniné sudétis, elektros tiekimas,
saugumas ir nusikalstamumas (Oloke ir kt. 2013; Corsini 2009), kaimynystés socialinés ir
ekonominés ypatybés (Malpezzi 2003), mokykly kokybe, laisvalaikio praleidimo galimybés (Corsini
2009; Oloke ir kt. 2013), namy tkiy pajamy lygiai (Corsini 2009; Leung, Tsang 2012).

Kai kurie tyrimai teigia, kad mokyklos kokyb¢ daro tiesioginj ir teigiamg poveikj gyvenamojo
busto vertéms. Pavyzdziui, Barrow ir Rouse (2004) atliktas tyrimas rodo, kad geresniy mokykly

rajonuose namai parduodami didesnémis kainomis nei namai, kuriy rajono mokyklos yra prastesnés,
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o visi kiti veiksniai yra pastoviis. Be to, padidéjusios iSlaidos mokykloms buvo susijusios su
reikSmingu nekilnojamojo turto vertés padidéjimu ir vis daugiau Zmoniy nori gyventi kaimynystéje,
kurioje yra geros mokyklos, net jei tai reiSkia didesniy mokes¢iy mokejima (Barrow, Rouse 2004).
Kita vertus, pajamy lygis, verslo pelningumas, infliacija ir paliikany normos taip pat yra
svarbiis veiksniai nustatant bendrg vertés lygj bet kuriuo konkrec¢iu laiko momentu (Gallimore ir kt.
2011). Namy tkiai, turintys tg patj skonj ir pajamas, paprastai gyvena tame paciame rajone. Todel
tokie veiksniai kaip namy tkiy dydis, jy amZzius, pajamos ir iSsilavinimo lygis bei hipotekos
finansavimo prieinamumas ir kaina turi biiti jtraukti j poveikj bisto tipams ir jy vertéms. Kaimynystés
analiz¢je taip pat atsizvelgiama j socialinius aspektus, susijusius su kaimynystéje gyvenanciy asmeny
ypatybémis, ir tai gali daryti poveikj nekilnojamojo turto vertei. Atitinkamos savybés gali biiti
paslaugy, iskaitant rekreacijos objektus ir apsipirkima, prieinamumas ir kokybé. Gyventojus | vieta
traukia dél statuso, fizinés aplinkos ir paslaugy prieinamumo, jperkamumo ir patogumo. Taciau
gyventojy grupés paprastai socializuojasi su panasaus iS$silavinimo, kultiiriniu ar socialiniu sluoksniu

(Gatauwa, Murungi 2015).

Vietovés atributai

Nekilnojamasis turtas yra nevienalytis daiktas, kurj sudaro unikaliy savybiy rinkinys,
atspindintis ne tik jo vieta, bet taip pat yra veikiamas kity patogumy, tokiy kaip kaimynystés kokybe
ir infrastruktiira (Gatauwa, Murungi 2015).

Vietos atributai apima artuma ir prieinamumg prie jvairiy (ne-) patogumy, jskaitant artuma iki
miesto centro (Corsini 2009), atlieky aiksteliy (Oloke ir kt. 2013), elektros linijy, greitkeliy (Corsini
2009; Oloke ir kt. 2013; Wu ir kt. 2014), prekybos ir komerciniy centry (Malpezzi 2003; Corsini
2009; Gatauwa, Murungi 2015), uzimtumo subcentry (Malpezzi 2003; Cupal 2015), baznycios
(Oloke ir kt. 2013), mokyklos (Malpezzi 2003; Barrow, Rouse 2004; Gatauwa, Murungi 2015),
kulttiriniy centry, vieSojo transporto (Choy ir kt. 2012; Oloke ir kt. 2013; Gatauwa, Murungi 2015),
gamtos grozio (Choy ir kt. 2012; Wu ir kt. 2014).

Nekilnojamieji daiktai visada yra unikaliis kiiriniai ir jie yra nepajudinami. Manoma, kad
vieta yra svarbiausias veiksnys, galintis daryti poveikj rinkos vertei (,,Cupal 2015). Keli tyrimai
rodo, kad nustatant gyvenamojo biisto kainas labai svarbios vietos kaimynystés savybeés, transporto
sistema ir aplinkos kokybé. Pavyzdziui, Boucq ir Stratec (2011) atliko gelezinkeliy transporto
infrastruktiiros poveikio nekilnojamojo turto kainoms Pranciizijoje tyrimg ir nustaté, kad plétojant
infrastruktiirg turtas brangsta.

Vaizdiné verté taip pat yra svarbus veiksnys, lemiantis nekilnojamojo turto verte, ir tai yra

kritinis veiksnys, susij¢s su poilsio ir gyvenamojo biisto kainomis. Sio veiksnio reik§més nuopelnas
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daznai yra laikomas vietoveés nuopelnu. Nepaisant to, vietg ir, tiksliau tariant, jos kokybe daugiausia
lemia estetiné supancios erdvés verté. Vaizdinés savybés smarkiai prisideda prie vietiniy
nekilnojamojo turto rinky kainy. Zalumos, misky, vandens buvimas ir $iy erdviniy ypatybiy

18déstymas daro tiesioginj poveikj pirkéjy nuostatoms ir turto vertei (Cellmer ir kt. 2012).

Aplinkos atributai

Aplinkos veiksniai stipriai veikia turto verte. Zmogaus poziiiris i supanéia aplinka néra
abejingas, nes zmonés iesko viety, kuriose uztikrinama auksta gyvenimo kokybé. Sios aplinkos
kokybé daro didel; poveikj priimtiems sprendimams nekilnojamojo turto rinkoje (Cellmer ir kt.
2012). Aplinkos trukumai, darantys poveiki gyvenamosios paskirties objektams, gali pasireiksti
jvairiomis formomis, tokiomis kaip potvynis (Lamond ir kt. 2007; Cupal 2015), pavojingos atliekos
(McCluskey, Rausser 2003), dirvozemio tarSa, vandens tarSa, oro tarSa, triukSmo tarSa (Zavadskas ir
kt. 2007).

Remiantis teorine literatira, galima daryti prielaida, kad oro ter§éjai jtraukti j pirkéjo
nekilnojamojo turto aptarnavimo sfera, todé¢l nenuostabu, kad vis labiau populiaréja hedoniniai busto
kainy modeliai, kuriuose jtraukti j aiSkinamuosius rinkiniy kintamuosius aplinkos kintamieji tampa
vis populiaresni (Minguez ir kt., 2010).

Ossokina ir Verweij (2015) nustaté, kad vidutiniSkai 50% sumazinus transporto srautg, biisto
kainos padidéja 1,4% (Hagoje, Nyderlanduose). Eismo nepatogumy sumazéjimas vertinamas daug
labiau teigiamai, kai eismo intensyvumas jau yra didelis.

Pasak Gatauwa ir Murungi (2015), svarbu pazyméti, kad aplinkos veiksniai turéty daryti
poveikj nekilnojamojo turto vertei. Gyvybiskai svarbis aplinkos aspektai apimty atvirg erdve,
nepatogumus, pavojus, kylancius i§ Salia esanciy objekty, tokiy kaip prekybos centrai, gamyklos ir
mokyklos; komunaliniy paslaugy, tokiy kaip gatviy apSvietimas, kanalizacija ir elektra, tinkamumas;
bendroji prieziiira; gatvés struktiira, plotis ir priezitira.

Remiantis standartinémis nepriekaiStingos konkurencijos, informacijos ir mobilumo
prielaidomis bei maksimizuotomis gerosios praktikos nuostatomis, hedonin¢ teorija nedviprasmiskai
prognozuoja, kad numanoma kainy nustatymo funkcija, susijusi su aplinkos patogumais, persvers, o
visos kitos liks lygios. Ta¢iau kyla klausimas, ar empiriniai tyrimai patvirtina hedoning teorija
(Minguez ir kt. 2010).

IS literatiiros analizés matyti, kad mokslininkai nagrin¢ja daugybe veiksniy, jtrauktiny i
hedoninius kainy nustatymo modelius visame pasaulyje. Taciau nekilnojamojo turto vertei poveikj
daran¢iy veiksniy tyrimai vis dar yra riboti. Daugelis tyrimy paprastai grindziami struktiiriniais

pozymiais (pvz., Kontrimas, Verikas 2011). Kai kurie autoriai i savo analiz¢ jtraukia daugiau
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veiksniy. Raslanas (2004), iSanalizaves buty, esanciy daugiaauk$¢iuose namuose, rinkg Vilniuje,
i$siaisSkino, kad daugybé veiksniy daro didelj poveiki buty kainoms. Tyrimai atskleidé, kad kaing
labiausiai veikia vieta ir jos prestizas; zmones nori, kad aplinka atitikty jy socialing padét] ir ja
paryskinty; priklausomai nuo rajono prestizo, kaina gali skirtis apie 25%; kitas svarbus biisto kainos
veiksnys yra pastato amzius. Butai, esantys naujai pastatytuose namuose, kainuoja daugiau nei
panasiis butai senuose namuose. PrestiZiniuose miesto rajonuose esanciy renovuoty seny pastaty
kaina taip pat yra didesné. Kainos priklauso nuo namo sieny konstrukcijos; rajono nusikalstamumo
ir rajono ekologinés biiklés (oro tarSos ir triukSmo lygio). Palyginus to paties rajono buty kainas
paaiskejo, kad namy, esanc¢iy netoli pagrindinés gatveés, buty kainos yra mazesnés nei kity to paties
rajono buty (Zavadskas ir kt. 2007). Burinskiené ir kt. (2011) savo modelyje iSskyré penkis veiksnius:
namus, darba, poilsj, sauga ir sveikata, miesto centrg ir estetikg. Taciau, kaip tai pasteb¢jo Kaklauskas
ir kt. (2010), nekilnojamojo turto rinkos analizé yra tikslesné, jei jtraukiami kokybiniai kriterijai, tokie

kaip socialiniai, kultiiriniai, psichologiniai, demografiniai ir kt.

1.5. Masinis vertinimas Lietuvoje

2002-2003 m. Lietuvoje buvo jdiegtas kompiuterinis masinis vertinimas, sujungiantis
kadastro, registro ir rinkos duomeny baziy informacija i vieng sistemg. Masinis pastaty vertinimas,
pagristas rinkos principais, pradétas 2005 m. Teisinis masinio vertinimo pagrindas yra 2005 m.
Nekilnojamojo turto mokesCio jstatymas. Vertés yra naudojamos apmokestinant pastatus.
Administraciné atsakomyb¢ uZz vertinima priskirta V] Registry centrui. Tai suteikia galimybe jvertinti
nekilnojamajj turta visoje Salies teritorijoje remiantis vieningais principais, per nustatytg laika ir
naudojant atnaujintus rinkos duomenis. Tai taip pat leidZia periodiSkai vertinti turta, atsizvelgiant |
rinkos pokyc¢ius. Rezultatai buvo integruoti j GIS, tod¢l suteikia galimybe visuomenei naudotis vertés
zem¢élapiais ir gauti masinio vertinimo rezultatus internetu (Registry centras 2005).

Registry centras sukiiré masinio pastaty vertinimo modelius ir parengé vertés Zemelapius.
Siame procese buvo naudojama ,,ORACLE Discoverer®, standartiné statistiné programiné jranga ir
GIS programiné jranga. Tais atvejais, kai specialistams nepavyko pritaikyti standartinés programinés
jrangos tam tikriems darbams, jie bandé ieskoti savo sprendimy (GIS ir vertinimo rezultaty sujungimo
su nekilnojamojo turto registro duomenimis), kad vertinimo sistema biity automatizuota ir jdiegtos
pagrindinés Automatizuotos sistemos vertinimo modelis ir kompiuterinio masinio vertinimo
(Automated Valuation Model and Computer Assisted Mass Appraisal - CAMA) principai (Registry
centras 2005).
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Masinis vertinimas Lietuvoje atlickamas esant ribotam rinkos duomeny kiekiui. Todél
analizuojant pardavimo duomenis tokioje situacijoje biitina pasitelkti visas jmanomas priemones,
iskaitant GIS, kurios suteikia jvairiapusiy galimybiy pateikti, grupuoti ir analizuoti informacija apie
nekilnojamajj turta.

Masinio vertinimo metodai pagristi lygciy, lenteliy, grafinés medziagos naudojimu, todél
sudaro atitinkamg modelj. Modelis imituoja pasitlos ir paklausos veiksnius bei jvairius turto
naudojimo variantus nekilnojamojo turto rinkoje. Vertinimo modelis — matematiné formul¢, taikoma
statiniy ar zemés verciy zonoje esancio zemes sklypo vidutinei rinkos vertei nustatyti, atsizvelgiant 1
nekilnojamojo turto objekto duomenis ir pagal kartografine medziaga nustatytus zemés sklypo
pozymius (Raslanas 2012).

Vertinimo modeliai parengti, remiantis rinkos duomenimis, taikant lyginamojo metodo
principus. Modeliy specifikacija — rinkos kainas lemianciy veiksniy ir charakteristiky bei jy sgveikos
ryS$iy nustatymas. Modeliams sudaryti sandoriai tikrinami pagal komerciskuma, vienodas moké¢jimo
salygas, kilnojamojo turto nebuvima, vienoda sandoriy laikg. Sandoriy analizé neatskiriama nuo
nustatytos vertinimo datos ir yra labai svarbi, kai naudojami keleriy mety duomenys, ir kai
nekilnojamojo turto rinka per analizuojamg laikotarpj aktyviai kinta (Bagdonavicius ir Ramanauskas
2004).

I nekilnojamojo turto vertinimo modeli duomenys jrasomi is:

1. Nekilnojamojo turto kadastro duomeny bazés;
2. Nekilnojamojo turto registro duomeny bazés;
3. Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapio (Lietuvos Respublikos...2005).

Turto vertinimo taisyklés (Lietuvos Respublikos...2005) numato, jog sudarant nekilnojamojo
turto vertinimo modelius, neturi biiti atsiZvelgiama ] nekilnojamojo turto vertés padid¢jimg ar
sumaz¢jima dél Siy veiksniy:

1. laikino aplinkos pagerinimo arba pabloginimo;
zemes sklypo nuosavybés formos ir fiziniy savybiy;
nekilnojamojo turto valdymo formos;

nekilnojamojo turto naudojimo, valdymo ir disponavimo juo apribojimy;

A

nekilnojamojo turto suplanavimo, stiliaus, dizaino, vidaus apdailos ir kity individualiy
savybiy;

6. nekilnojamojo turto (statinio) padéties gatvés, pasaulio Saliy atzvilgiu;

7. nekilnojamojo turto naudojimo universalumo, technologinés jrangos, jo skleidziamos tarsos.
Tos pacios taisyklés numato, kad nekilnojamojo turto vertinimo modelyje gali biiti nustatomi

Sie veiksniai, darantys poveikj nekilnojamojo turto vidutinés rinkos vertés nustatymui:
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1. nekilnojamojo turto buvimo vieta;

nekilnojamojo turto naudojimo paskirtis;

nekilnojamojo turto fizinés savybés (nustatytos pagal kadastro rodiklius);
nekilnojamojo turto inzineriné jranga;

zemés vertés poveikio koeficientas;

S

kiti viduting rinkos vert¢ mazinantys ar didinantys veiksniai.

Darbo sanaudos ir rezultaty kokybé labai priklauso nuo duomeny patikimumo. Tikrinimui ir
tikslinimui naudojami statistiniai metodai ir grafinés priemonés. Turto vertintojy, kaip specialisty,
patirtis ir nekilnojamojo turto rinkos Zinios vertinamoje teritorijoje taip pat yra labai svarbios.
Pasalinus gin¢ijamus sandorius, parengtas zemés vertés nustatymo modelio patikslinimas, tai yra
nustatomi rinkos kainoms poveikj turintys veiksniai ir charakteristikos bei jy rysys. Siame etape
analizuojamas turto vietos ir laiko faktoriaus poveikis sandorio kainoms.

Kurdama iS§samig nekilnojamojo turto duomeny baze¢, Lietuva nuéjo daugiau nei dauguma
pereinamojo laikotarpio Saliy. Jie taip pat padaré didesn¢ pazanga pereidami nuo teritoriniy mokesciy
prie nekilnojamojo turto mokescio, pagristo rinkos vertémis. Ta¢iau atrodo, kad nedaug kas padaryta
norint i$naikinti sandorius, jvykusius tarp susijusiy asmeny ar sandorius, j kuriuos jeina asmeninis
turtas. D¢l to vertinami sandoriy santykiai ir vertés, apskaiciuotos remiantis Siais duomenimis, tiksliai
neatspindi vertinimo kokybés ir tikrosios rinkos vertés. Taciau, kai nejtraukiamos klaidingos vertés,
vertinimo kokybés rodikliai paprastai patenka j IAAO nurodyta priimting diapazona.

Remiantis Siais rezultatais, galima daryti iSvada, kad miesto teritorijose kapitalo vertinimas
vangiai pereina 1§ rajono ] individualiy vienos Seimos gyvenamyjy namy rinkos vertinima.
Alternatyviai — miesto vietovése buty vertinimas pereina i§ teritorijos j rinkos vertinimus. Atskirty
vienos Seimos gyvenamyjy biisty rezultatams gali turéti poveiki faktas, kad neskelbtini objekty
sandoriai buvo naudojami norint sukalibruoti statistinj modelj, naudojamg rinkos vertéms jvertinti.

Galima apibendrinti, kad mokslinéje literatiiroje labai gausu nekilnojamojo turto kainy
formavimo ekonometriniy modeliy ir esamy nekilnojamojo turto kainy indekso sudarymo metody
analiziy. Taciau ekonometriniai modeliai apsiriboja tam tikry aplinkos ir socialiniy kintamyjy jtakos
bisto kainy formavimui analize.

Kadangi aplinkosaugos ir socialinés jtakos tyrimai vis dar yra reikSmingi visame pasaulyje, o
ypac Lietuvoje, reikia atskirti svarbiausius veiksnius, turinCius jtakos nekilnojamojo turto vertei, ir

jtraukti juos | statistinius kainy nustatymo modelius.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS ANALIZE

2.1. Nekilnojamo turto verciy analizé Europos Sajungos kontekste

Daznai priimta lyginti prekiy bei paslaugy kainas gretinant jas su bendruoju vidaus produktu
vienam gyventojui, kuris parodo bendrg Salies ekonominj pajéguma. Laikoma, kad kuo Salis yra
labiau i$sivyscCiusi ir yra ekonomiskai stipresné, tuo mokéti uz prekes bei paslaugas tokios salies
pilieciai gali brangiau.

Tarptautine verslo duomeny platforma statista.com yra apskaiciavusi gyvenamosios paskirties
biisto vieno kvadratinio metro viduting kaing Europos didZiuosiuose miestuose. Siuos duomenis

sugreting su Europos Saliy BVP vienam gyventojui, gauname tokig lentele:

2.1 lentelé. Vidutiné gyvenamojo biisto m? kaina didziuosiuose Europos miestuose bei

Europos $aliy BVP vienam gyventojui. (statista.com ir realt.by duomenys)

GDP (PPP)
Country Eur Price m2 Eur
Austria 49,76 9609
Belarus 19,67 1322
Belgium 45,73 3171
Bulgaria 22,61 1663
Croatia 25,45 1978
Cyprus 38,25 1678
Czech Republic 36,19 6688
Denmark 50,20 4279
Estonia 32,52 3190
Finland 44,36 8376
France 43,34 12796
Germany 50,59 5907
Greece 28,08 3619
Hungary 30,74 2515
Italy 37,48 6589
Latvia 28,72 2789
Lithuania 34,19 2163
Luxembourg 103,61 4605
Malta 43,30 4576
Moldova 6,93 965
Montenegro 18,16 1400
Netherlands 54,38 6902
North Macedonia 14,95 1134
Norway 70,49 8281
Poland 30,79 2793
Portugal 30,74 3830
Romania 25,53 1701
Russia 28,23 6305
Serbia 15,71 2239
Slovakia 34,29 2911
Slowvenia 35,73 3657
Spain 38,75 4978
Sweden 50,12 6991
Switzerland 61,44 13280
Ukraine 8,91 2807
United Kingdom 43,28 21179
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Kadangi norint pamatyti bendrg Lietuvos kaimyny vaizdg noréjau jtraukti ir Baltarusija,

kurios duomeny statista.com nepateike, vidutinés kvadratinio metro kainos reikSme¢ panaudojau i$

realt.by svetaingés.
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2.1 pav. Vidutiné gyvenamojo biisto m? kaina didziuosiuose Europos miestuose bei Europos

Saliy BVP vienam gyventojui

IS 2.1 paveikslo grafiko matome, jog tiesioginés priklausomybés, bent jau analizuojant Siuos
du parametrus tokiu pjuviu, néra. DidZiausig bendro vidaus produkto vert¢ vienam gyventojui turintis
Liuksemburgas turi tikrai ne didziausiag gyvenamo biisto kaing. O $tai Didzioji Britanija, nors ir
vertina gyvenamajj biistg gerokai brangiau uz kitas Europos sgjungos nares, tikrai nelenkia jy pagal
BVP parametra.

Lyginant miisy kaimynines $alis: Lenkija, Latvija, Estija, Rusijg bei Baltarusija, pastebétina,
kad visos Sios Salys turi labai panaSy BVP vienam gyventojui santykj su gyvenamojo ploto
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kvadratinio metro kaina, i§skyrus Baltarusijg. Baltarusija pagal abu Siuos parametru nusileidzia savo

kaimynéms.
2.2 lentelé. Oro uZterStumo indeksas AQI (agincn.org)
AQI Oro Poveikis sveikatai Rekomendacijos (dél PM;.s)
uZterStumo
lygis
0-50 Geras Oro kokybé laikoma Neéra
patenkinama, o oro tarSa nekelia
rizikos arba jos visai néra

51-100 Vidutinis Oro kokybé yra priimtina; Aktyvis vaikai ir suaugusieji
taiau kai kuriems terSalams labai|bei Zmonés, sergantys kvépavimo
mazam skaiiui Zmoniy, kurie yra|taky ligomis, tokiomis kaip astma,
nepaprastai jautris oro tarSai, gali kelti | turéty riboti ilgalaikj krtivj lauke.
vidutinj susiripinima.

101 - 150 Nesveikas Jautriy grupiy nariai gali Aktyvis vaikai ir suaugusieji
jautrioms |patirti poveik] sveikatai. Tikétina, kad |bei Zmonés, sergantys kvépavimo
grupéms tai neturi jtakos placiajai visuomenei. |taky ligomis, tokiomis kaip astma,

turéty riboti ilgalaikj kravij lauke.

151 -200 Nesveikas Kiekvienas gali pradéti patirti Aktyvis vaikai ir suaugusieji,
poveikj sveikatai; jautriy grupiy nariai | taip pat zmonés, sergantys kvépavimo
gali patirti rimtesnj poveikj sveikatai |taky ligomis, pavyzdziui, astma,

turéty vengti ilgalaikio kriivio lauke;
visi kiti, ypa¢ vaikai, turéty apriboti
ilgalaikj kroivj lauke

201 -300 Labai Ispéjimas dél blogy salygy Aktyvis vaikai ir suaugusieji,
nesveikas [sveikatai. Labai tikétina, kad bus|taip pat zmonés, sergantys kvépavimo

paveikti visi gyventojai. taky ligomis, pavyzdziui, astma,
turéty vengti bet kokio fizinio kriivio
lauke; wvisi kiti, ypa¢ vaikai, turéty
riboti fizinj krivj lauke.
300 ir Pavojingas Rimtas Ispéjimas: visi Visi turéty vengti bet kokio
daugiau gyventojai gali patirti rimty sveikatos | fizinio kriivio lauke
sutrikimy.

25




Bet kokiu atveju rysio tarp ekonominio pajégumo bei gyvenamojo biito kainos nebuvimas to
pacio regiono Salyse parodo tik tai, kad gyvenamojo nekilnojamojo turto kainoms jtakg daro kiti
veiksniai.

Tarp mokslininky yra nuomoné, kad biisto kainas stipriai veikia tokie aplinkos veiksniai, kaip
oro uzterStumas. Visi mes norime gyventi kuo sveikesnéje aplinkoje. Dalelés, kurias jkvepiame iS$
oro, veikia musy fizing bikle, sveikata, taip pat kietosiomis dalelémis uZzterStas oras sugadina ir
nekilnojamo turto iSvaizda, kadangi dulkés padengia pastato fasada, langus bei kaupiasi patalpy
viduje. Taigi, oro uzterStumas turéty biiti vienu i8 rodikliy, veikianc¢iy ir nekilnojamojo turto verte.

The World Air Quality Project (aqincn.org) renka duomenis apie oro uzterStumg realiu laiku
1§ davikliy, kurie yra i8déstyti praktiSkai visame pasaulyje. IS gauty duomeny yra skaiiuojamas oro
uzterStumo indeksas. Kuo indeksas didesnis — tuo uzterStumo rodikliai yra didesni.Sukéliau oro
uzterStumo duomenis ] tokig pacig lentele kaip ir lyginau BVP jtakg NT kainoms, kad palyginimas
bty vienodomis salygomis (zr. 2.3 lentele).

2.3 lentelé Vidutiné gyvenamojo biisto m? kaina didiuosiuose Europos miestuose bei oro

uzterStumo indeksas. (statista.com ir agicn.org duomenys)

Country Price m2 Eur Air Polution Index
Austria 9609 68
Belarus 1322 29
Belgium 3171 151
Bulgaria 1663 59
Croatia 1978 71
Cyprus 1678 54
Czech Republic 6688 87
Denmark 4279 38
Estonia 3190 30
Finland 8376 52
France 12796 72
Germany 5907 80
Greece 3619 97
Hungary 2515 66
ltaly 6589 80
Latvia 2789 30
Lithuania 2163 30
Luxembourg 4605 63
Malta 4576 52
Moldova 965 27
Montenegro 1400 41
Netherlands 6902 107
North Macedonia 1134 74
Norway 8281 40
Poland 2793 48
Portugal 3830 43
Romania 1701 62
Russia 6305 168
Serbia 2239 97
Slovakia 2911 114
Slovenia 3657 52
Spain 4978 79
Sweden 6991 36
Switzerland 13280 47
Ukraine 2807 132
United Kingdom 21179 74
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IS duomeny, taip pat i$ grafiko (2.2. pav.) matome, kad ir Siuo atveju ryskaus désningumo tarp
oro kokybés rodiklio Salies mastu bei gyvenamosios paskirties busto kvadratinio metro kainos
didZiuosiuose Saliy miestuose taip pat néra. Kaip jau minéjau nagrinédamas moksling literatiira,
lokaliis socialiniai veiksniai daro Zymiai didesn¢ jtakg gyvenamojo biisto kainai, nei globaltis makro
veiksniai. Gal bt poveikis, jei jis yra, yra Zzymiai mazesnis nei kity lokaliy veiksniy ir Siame kontekste

désninguma jzvelgti bus isties sunku.
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2.2 pav. Kvadratinio metro kaina ir oro uzterStumas

2.2. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto rinkos apZvalga

Lietuva, biidama Europos Siaurés rytuose, visgi turi daugiau Rytinei Europai biidingy
nekilnojamojo turto rinkos tendencijy. Atsiskyrusi nuo Soviety Sgjungos kartu su dviem kitomis
Baltijos valstybémis Latvija ir Estija tur¢jo suformuoti nekilnojamojo turto rinka i§ naujo. IS pradziy
Estijai sekési kiek geriau, bet galiausiai turime labai panaSias tendencijas visose trijose Baltijos

Salyse. Visos trys Baltijos Salys po trumpo sunkumy periodo, susijusio su Rusijos finansine krize 1998
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metais, rodé puikius ekonominius pasiekimus. Lietuva 2003 metais tur¢jo diziausig ekonomikos
augima Europos Salyse, o kity Baltijos Saliy ekonominiai rodiklai taip pat buvo labai geri.
Pasirinkau nagrinéti perioda nuo 2000 mety, kuomet Lietuvoje masiskai pradéti kurti
standartizuoti registrai bei duomeny bazés, dél ko informacija nuo Sio periodo tapo tikslesné ir labiau
prieinama, lyginant su popieriniu dokumenty archyvu. Be to kaip, tik tuo metu Lietuvoje émé vis
labiau vystytis Informaciniy technologijy sfera bei internetas, kas leido lengviau keistis informacija

bei ja apdoroti.
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2.3 pav. Pirkimo-pardavimo sutartimis perleisty objekty skaicius 2000-2019 m. (Registro

centro duomenys)

Nuo 2000 mety iki pat 2007-2008 mety krizés uzfiksuotas nekilnojamojo turto objekty
pardavimy kilimas beveik du kartus. Visu Siuo laikotarpiu kilo ir visi Lietuvos ekonominiai rodikliai,
o biisto paskoly salygos buvo itin geros. Vilnius, turintis didziausig gyventojy skai¢iy ir atitinkamai
gyvenamojo biisto skaiCiy, visu periodu rodé¢ didziausius skaiCius bei augimg, ypac Sio periodo
pabaigoje. O $tai labiausiai 2003-2005 mety nekilnojamojo turto rinkos pakilimg atspindéjo butent
regionai ir mazesni mietai. Tai labiausiai veike itin nukritusios paliikanos, kurios leido lengviau jpirkti

gyvenamajj bistg ir regiono gyventojams, kuriy pajamos tuo metu taip pat augo sparciau nei jprastai.

28



Regiono gyventojy pajamy augima tuo laikotarpiu nulémé didziyjy miesty iSaugusi nekilnojamojo
turto statyby apimtis, dél ko Sie gyventojai vyko dirbti | didZiuosius miestus, kur atlyginimai yra
didesni.

2007-aisiais metais sprogus NT kainy burbului nekilnojamojo turto objekty pardavimai
stipriai krito. Oficialiai kriz¢ yra laikoma 2007-2008 metai, bet nekilnojamojo turto rinkos aktyvumas
mazejo iki pat 2009 mety pabaigos, nes visg §j laikotarpj finansinés institucijos taiké pakankamai
grieZtas salygas biuisto paskoloms, o paskoly paltikanos pakilo iki anks¢iau neregéty dydziy. Sandoriy
skaicius per Siuos du metus sumazéjo daugiau nei 50 procenty.

Statistiniai duomenys rodo, kad 2010 metais Lietuvoje, kaip beje ir visose Baltijos Salyse,
biisto rinka éme atsigauti. Prasid¢jo antras nuoseklesnis sandoriy skai¢iaus augimo periodas. Paskoly
paltukanos palaipsniui vis mazgjo, paskoly salygos geréjo, todél gyvenamojo biisto sandoriy skaicius

éme augti. Pagal statistinius duomenis jis augo iki pat 2019 mety, nors ir su nedideliais svyravymais.
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2.4 pav. Naujos statybos biisty sandoriy skaic¢ius 2000-2019 m. (Registro centro duomenys)

Statybos metai arba nekilnojamojo turto objekto amzius yra vienas svarbesniy kriterijy
renkantis gyvenamgjj biistag. Kuo objektas senesnis — tuo didesné tikimybe, kad teks investuoti | jo
remontg, modernizavima. IS Registro centro statistikos matome, jog iki 2003 mety augo paklausa tiek
senos statybos, tiek naujos statybos biisty. Nors naujos statybos biisty sandoriy skaicius augo kiek

greiCiau. O Stai 2003-2005 metais regionuose, kur buvo juntamas naujos statybos bisty deficitas,
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senos statybos biisty sandoriy skaiCius augo labiau nei naujos statybos biisty. O didziuosiuose
miestuose tuo metu buvo daug naujy projekty, kas leido pirkéjams rinktis naujg statyba. 2005-2006
metais rinkoje atsirado dar daugiau naujy projekty, todél senos statybos biisty sandoriy skaicius émé
stipriai mazéti, o naujos — stipriai didéti. Sis didéjimas ypaé matomas Vilniaus mieste, kuris ir §iaip
gerokai lenké kitus miestus bei regionus.

2007 metais atéjus krizei visy tipy sandoriy skaicius stipriai maz¢jo iki pat 2009 mety. O Stai
atsigavo rinkos Siek tiek skirtingai. 2009 m. gyvenamojo biisto poreikis pamazu émé kilti, bankai vél
émé nuosaikiai Svelninti paskoly salygas. Tac¢iau naujos statybos objekty rinkoje nebebuvo tiek daug,
todé¢l naujos statybos sandoriy skaicius vis dar maze¢ja ar bent neauga dar kelis metus. Tuo tarpu
pirkéjams tenka rinktis ir i§ seno biisto fondo, todé¢l senos statybos biisty sandoriy skai¢ius ima

tolygiai didéti.
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2.5 pav. Senos statybos biisty sandoriy skaic¢ius 2000-2019 m. (Registro centro duomenys)

2012-2013 metais rinkoje atsiranda pakankamai pasiiilos naujos statybos gyvenamyjy
objekty, todéel vél matome sandoriy skaiCiaus didéjimg. O nuo 2014 mety senos statybos biisty
sandoriy skaicius nustoja augti ir stabilizuojasi. O Stai naujos statybos biisty sandoriy skaicius stipriai

auga iki pat 2019 m. ir net virSija 2007 m. rekordus.
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Akivaizdu, kad pirkéjai labiau linke rinktis naujesnj biista, kai tik yra pasirinkimas. Jei yra
pakankama pasitila, grei¢iau bus parduotas naujas projektas. Bet jei pasiiilos néra, daznai poreikis yra
patenkinamas i$ senesnés statybos fondo.

Nagrinéjant statistinius duomenis apie pasirinktu periodu jvykusius sandorius (2000 — 2019
metai) taip pat yra jdomi statistika apie juose dalyvavusiy objekty amziy arba statybos metus. IS
grafiko matome, kad didzioji dalis sandoriy jvyko dél 1960 — 1990 metais pastatyty objekty, kuomet
statybos apimtys buvo didZiausios per visg laikotarpj. Taip pat matome, kad sandoriy kiekio pakilimai
yra tuo metu, kai nekilnojamojo turto rinka atsigaudinéjo: 2003 — 2007 metais ir 2010 — 2017 metais.
Tai tie laikotarpiai, kuomet buvo vykdoma daugiausia gyvenamosios paskirties objekty projekty.
2019 mety statybos objekty parduota vis dar nedaug, nes net uzbaigus projektus, rinkoje licka
nemazai neparduoty buty, kuriy dalis galbiit bus tiesiog iSnuomota, o kita dalis lauks savo pirkéjo.
Maziausiai sandoriuose dalyvavo 1995 — 2000 mety statybos bei 2009 — 2011 statybos mety biistai.
Tokig statistikg nulémé tai, kad Siais metai statybos projekty buvo vykdoma Zymiai maziau dél
sunkios krizinés situacijos. Ir nors S§is laikotarpis kiek pasislinkgs lyginant su paciy kriziy laiku,
akivaizdziai matome, jog naujy projekty igyvendinimas antruoju laikotarpiu — nuo 2010 — 2011 mety

buvo vykdomas zymiai sparciau nei ankstesnio atsigavimo laikotarpiu.
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2.6 pav. Pirkimo-pardavimo sandoriy skaicius 2000-2019 m. pagal objekty statybos metus

(Registro centro duomenys)
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Bendrai Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje vis dar yra nemazai senos statybos biisto, kurio
sandoriy jvyksta kartais daugiau, nei naujos statybos biisty. Senos statybos biistai daznai yra pigesni,
uz tos pacios klasés bei toje pacioje vietovéje esancius bustus. Biitent todél pirkéjas dazniausiai

pasirenka tokj biistg.

2.3. Vilniaus miesto gyvenamojo busto rinkos analizé

Norint suprasti vienokj ar kitokj biisto pirkéjo elgesj, reikty nagrinéti sandorius kiek detaliau,
mazinant nagrin¢jama teritorija. 2.7 paveikslo grafike matome Vilniaus miesto gyvenamosios
paskirties nekilnojamojo turto objekty sandoriy pasiskirstymg rajonais jau anksCiau pasirinktu
periodu nuo 2000 iki 2019 mety.

Kaip jau buvo matyti i§ ankstesniy duomeny, didziausias sandoriy skaicius iki 2007 — 2008
mety krizés yra 2007 metais. Kaip tik Siais metais ypac iSsiskyré Pasilai¢iy senitinija, kurioje tuo metu
buvo vykdoma nemazai projekty. O Stai Antakalnio senitinijoje sandoriy skaicius kilo iki 2006 mety,

kol triiko naujos statybos biisto.
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2.7 pav. Pirkimo-pardavimo sandoriy skaicius 2000-2019 m. Vilniaus mieste (Registro

centro duomenys)
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Nagrinéjant tolesnj perioda, matyti, kad Pasilai¢iy senitinijos rodikliai vél auga, bet jau ne
tokiu sparciu tempu. Auga ir jau minétos Antakalnio seniiinijos rezultatai, nes Siame rajone taip pat
pradéti vystyti nauji projektai. Po krizés taip pat kiek paaugo Naujamiescio, Pilaités, Verkiy,
Fabijoniskiy ir Snipiskiy senifinijy rodikliai. Visose Siose senifinijose buvo vystomi nauji
gyvenamosios paskirties biisto statybos projektai, nors ir skirtingais mastais.

Visu nagrinégjamu periodu Zirmiiny, Zvéryno bei kity rajony rodikliai kito palyginti
nezenkliai. Miegamieji rajonai nuo centro nutolg tiek panaSiai, tiek skirtingai, rodé panaSius
rezultatus. Taip pat po krizés atsigavo ir aréiau miesto centro esanti Snipiskiy senitinija. Toli nuo
miesto centro nutolusi Naujosios Vilnios seniiinija taip pat pasibaigus krizei émé rodyti didesnj
sandoriy skai¢iy. Nemaza dalis sandoriy Sio periodo pabaigoje yra jvyke perkant biistus investicijai
— nuomai. Tai yra antrinio busto pirkimas, taciau tokio biisto pasirinkimas mazai skiriasi nuo
pagrindinio gyvenamojo biisto. Visgi antrinis biistas daznai biina pigesnis uz pagrindinj. IS Siy
duomeny sunku spresti kokie konkreciai veiksniai nulémé biitent tokj sandoriy pasiskirstyma, bet tai
parodo, kad skirtingais laikotarpiais gyventojai rinkosi biista pakankamai skirtingose vietose. Ypac
nemazg poveikj dare j rinka pristatyti naujos statybos biistai. O ten, kur naujy projekty buvo mazai,

sandoriy skaicius did¢jo ne taip sparciai.

2.4. Gyventoju skaicius ir tankis Vilniaus seniiinijose

Vilniaus miestas yra jsikiures aplink Neries upés vagg. Seniausias miesto rajonas —
Senamiestis. Cia didzigja dalimi vyrauja senos statybos pastatai, daugiausia pastatyti iki 1940m.
Senamiestis yra Vilniaus miesto centras, kuriame gyvenamasis biistas laikomas labiau prestiZiniu, jo
taip pat néra tiek daug palyginti su kitais miesto mikrorajonais, kadangi Cia yra uzdrausta auksty
pastaty statyba, yra daug istoriniy viety, saugotiny pastaty. Taip pat Senamiestyje yra jsiktir¢ daugybé
istaigy, imoniy, vieSosios paskirties objekty. Praktiskai visos respublikos valdymo jstaigos taip pat
isiklirusios senamiestyje: seimas, ministerijos, vyriausybé. Dél tokios juridiniy asmeny bei vieSyjy
objekty koncentracijos, austy pastaty statymo ribojimo, Senamiestyje yra labai ribotas gyvenamojo
biisto fondas. DaZnai jau esami gyvenamieji biistai yra jrengiami komercinei veiklai. Sioje senitinijoje
be abejo ir biisto kaina yra didZiausia.

Vis délto ¢ia yra ir daugiabuciy gyvenamyjy namy. Dalis jy yra prestiziniai, kita dalis yra
prastesnés buklés ir ypatingu iSskirtinumu nepasizymi. Tokiy objekty verté be abejo varijuoja, bet net
neprestizinis bistas Sioje vietoje yra paklausus dél savo lokacijos.

Senamiescio teritorija yra gana nedidelé, o pastatai buvo statomi nuo seno, todél uzstatymo
tankumas Cia yra vienas didziausiy. Ir dabar, kadangi zeme Sioje senilinijoje yra gana vertinga,
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stengiamasi iSnaudoti kiekvieng zemés lopynélj, jei jis néra saugotinas, ir plétoti gyvenamojo ir

negyvenamojo bisto projektus.

Mastelis 1:150000

2.8 pav. Vilniaus senitinijy i§sidéstymo zemélapis

Taip pat Vilnius turi ir dalj kity senifinijy, kuriy teritorijos yra priskiriamos prie miesto centro
netik dél geografinés vietos (Zr. 2.8 pav.), bet ir istoriSkai susiklosciusiy tradicijy. Visy pirma tai
desiniajame upés krante jsikiirgs Naujasis miesto centras — Snipiskiy senitinijos dalis. Nors &ia taip
pat vyrauja komercinés paskirties patalpos, pastaty aukstingumas ¢ia néra taip ribojamas. Daznai

pasitaiko ne tik gyvenamieji daugiabuciai, bet ir miSrios paskirties pastatai, kuriy pirmuosiuose
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aukstuose jrengtos komercinés patalpos, o aukSc¢iau — gyvenamosios. Prie centro taip pat priskiriamos
ir nedidelés kity senitinijy dalys: Naujamies¢io, Zvéryno. Centringje miesto dalyje jsikiirusios
Jmones, jstaigos, taip pat pramogy industrija. Tai $ig miesto dalj pavercia savotiSku traukos objektu,
kur visi nori pramogauti, ilsétis. O gyvenamosios paskirties biistai tampa labiau pageidaujami,

kadangi visi traukos objektai biina jsikiire visiSkai Salia namy.

Mastelis 1:150000

> 60% gyventojy
< 30% ploto

< 40% gyventojuy
> 70% ploto

2.9 pav. Gyventojy pasiskirstymas Vilniuje Neries upés atzvilgiu

Geografiskai Vilnius iSsidésté taip, kad nuo Neries upés Siaurine kryptimi buvo planuojami
tankiausiai gyvenami miegamieji rajonai (Zr. 2.9 pav.). Jie suprojektuoti ir pastatyti 1960 — 1990 m..
Didzioji gyvenamojo bisto dalis pastatyta Sovietmeciu, nors ir dabar juose yra vykdoma tikrai
nemazai statybos projekty. Gyventojy pasiskirstymas taip pat puikiai matomas 2.12 paveiksle.

35



Nuo Neries upés pietryC¢iy kryptimi iSskyrus Senamiesc¢io, Naujamiescio bei dalies Naujininky
seniiinijy, kurios uzima tikrai nedaug ploto, pagrinde i$sidésciusios pramonings teritorijos. Iki 1990
mety Sie mikrorajonai buvo projektuojami biitent pramonei. Ir tik atgavus nepriklausomybe,
besikei¢iant rinkoms ir uzdarant nerentabilias gamyklas, Sie rajonai pradéti pritaikyti gyvenamosioms
reikméms. Kol kas §i konversija vyksta pakankamai létai, todél deSinioji Neries upés atzvilgiu miesto

dalis turi Zymiai mazesnij plota, bet beveik dvigubai didesnj gyventojy skaiciy.
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2.10 pav. Gyventojy pasiskirstymas Vilniaus mieste pagal senitinijas

Didziausig plota Vilniaus mieste turi Paneriy senitinija. Tai vienas didziausiy pramoniniy
rajony mieste. Kadangi gyvenamojo biisto Siame rajone iSties nedaug, gyventojy skaiCius Siame
mikrorajone yra vienas maziausiy mieste (zr. 2.10 pav.). Taip pat jei panagrinéti sandoriy skai¢iy, $i
senilinija bus viena maziausiai sandoriy su gyvenamosios paskirties nekilnojamuoju turtu skaic¢iumi.
2019 metais sandoriy skaicius Siek tiek pakiles ir tendencija ateityje Siam rajonui tapti patrauklesniu
gyvenamajai statybai tikrai yra.

Antakalnio senilinija taip pat yra viena didziausiy pagal plota. Taciau tai néra pramoninis

rajonas. Dalis $io rajono buvo paversta viena pirmyjy miegamyjy Vilniaus rajony teritorija. Nors tuo
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pat metu Antakalnio seniiinija — vienas seniausiy Vilniaus priemies¢iy. Tod¢l ¢ia galima sutikti tiek
daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy, tiek senesniy vienbuciy-dvibuciy pastaty. Taip pat i teritorijg jeina ir
nemazai zaliy ploty, kurie néra tankiai apgyvendinti, tode¢l §is rajonas laikomas vienu zaliausiy rajony
Vilniuje. Ir gyventojy tankis ¢ia pakankamai nedidelis, bent jau didziojoje senitinijos dalyje.

Verkiy senitinija taip pat pasizymi dideliu plotu ir gyventojy skaicius bei tankis yra labai
pana$us j Antakalnio senitinijos. Cia taip pat gausu tick vienbuéiy-dvibudiy pastaty, tiek
daugiaauksciy gyvenamyjy daugiabuciy pastaty.

Naujininky seniiinija taip pat yra pakankamai nemaza pagal savo teritorijg ir taip pat pagal
gyventojuy skai¢iy. Cia vis dar matome panasiy bruozy kaip ir Verkiy ar Antakalnio senitinijose, o ir
gyventojy tankis Cia taip pat panaSus.

Naujosios Vilnios seniiinija kazkada buvo atskiru miesteliu. Véliau buvo prijungta prie miesto
ir patapo mikrorajonu. Jos teritorija taip pat yra pakankamai didel¢, o gyventojy tankis taip pat yra
panasus ] ankscCiau iSvardinty senitnijy (zZr. 2.11 pav.). Tai nulémé Sio mikrorajono formavimasi kaip
pramoninio su darbuotojy gyvenamomis teritorijomis. Cia galime sutikti nemazai daugiabuéiy

pastaty, taip pat ir vienbuciy-dvibuciy namy.
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B Gywentojy tankis gyvha

2.11 pav. Gyventojy tankis Vilniaus mieste pagal seniiinijas
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Mastelis 1:150000

B

2.12 Vilniaus miesto gyventojy tankumas

I atskira grupe galima i$skirti Pagilai¢iy, Fabijoniskiy, Virsuliskiy, Karoliniskiy, Zirminy.
Seskinés senitinijas, kurios buvo uZstatytos kaip gyvenamieji rajonai nemaza dalimi 1960 — 1990
metais. Juose ir atgavus nepriklausomybe, o taip pat ir Siuo metu aktyviai vystomi gyvenamyjy namy
statybos projektai. Cia pagrinde statomi gyvenamosios arba misrios paskirties daugiabugiai pastatai,
todé¢l gyventojy tankis Siuose rajonuose yra pakankamai didelis ir labai panasus tarp Siy iSvardinty

senitinijy. Tai, kas $ias senilinijas i$skiria i§ kity — tai rajony planavimas kaip miegamyjy nuo pat
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pradziy. Todé¢l ¢ia yra désningai suplanuoti tiek gyvenamieji pastatai, tiek paslaugy bei komercinés
paskirties pastatai. Labai panaSiai atrodo ir gyvenamoji dalis Lazdyny senitinijos, taciau $is
mikrorajonas turi Siek daugiau zaliyjy ploty, todél gyventojy tankis Siame rajone yra kiek mazesnis.

Pilaités senitinija pradéta projektuoti zZymiai véliau. Tai yra pakankamai jauna seniiinija ir
tankiai uzstatyti jos dar nespéta, todél ji nepasizymi dideliu gyventojy skai¢iumi, bent jau i8
statistikos. Nors uZstatytos teritorijos yra pakankamai tankiai gyvenamos. Siuo metu jos plotas
pakankamai nemazas, uZstatymas — pagrinde daugiabuciai gyvenamieji namai. Apie pus¢ Vviso
gyvenamojo fondo $ioje senitinijoje yra Sovietinio laikotarpio daugiabuciai, o kita pusé — visai
neseniai pastatyti gyvenamieji kvartalai. Taip pat Sioje seniiinijoje yra nemazai jgyvendinty
gyvenamyjy kotedzy projekty.

Teritorijos dydziu nepasizymincios, bet turin€ios pakankamai nemaza gyventojy tankj —
Senamies¢io, Naujamies¢io, Zvéryno bei Snipiskiy seniGinijos. Tai salyginai nedidelio ploto
teritorijos, kuriose yra nemazai istoriniy pastaty. Nors $iose teritorijose Siuo metu pasitaiko nemazai
naujy daugiabuciy statybos projekty, pagrindiné dalis pastaty yra daugiausiai 3-4 auks$ty. Bet
uzstatymas yra pakankamai tankus, todé¢l ir gyventojy tankis yra palyginti didelis ir praktiSkai
prilygsta miegamiesiems rajonams.

Apibendrinus, gyventojy tankis Vilniaus mieste yra apie 38,5 gyventojo viename hektare. Yra
nemaza grup¢ seniiinijy, kurios buvo planuotos kaip gyvenamosios paskirties teritorijos, kitos — taip
pat turi nemazai gyvenamojo busto. Tai taip pat pakankamai Zalias miestas, kurio maziausiai
apgyvendinta seniiinija teturi 1,25 gyventojo viename hektare. Bet taip pat turi ir pakankamai
uzstatyty teritorijy, kur gyventojy tankis beveik 90 zmoniy viename hektare. Kadangi tarp Siy
seniiinijy yra nemazas kontrastas, biito pirkéjas iSties turi pasirinkima pagal savo skonj bei poreikius.
Gyvenamas biistas taip pat pakankamai skirtingas — pradedant nuo istoriniy vieno buto pastaty ir

baigiant daugiaauksc¢iu naujos statybos daugiabuciu.

2.5. Sandoriy Vilniaus mieste apZvalga

2019 metais nekilnojamojo turto rinka buvo pakankamai stabili. Vis dar jautési spartus
augimas, ir nors apzvalgininkai jau jtaré besipuciantj burbula, §j karta kiti poZymiai rod¢, kad situacija
stipriai skiriasi nuo 2007 mety krizei budingy reikSmiy. Skolinimas buvo kur kas nuosaikesnis, o ir
statytojai buvo zymiai labiau iSanalizave tiek rinka, tiek rizikos faktorius. Visi rinkos dalyviai buvo
geriau pasiruos¢ tokiai situacijai, todél krizé 2019 nejvyko.

Gyvenamojo bitsto rinkg Vilniuje galima bty salyginai padalinti  dvi dalis: gyvenamieji
vieno ir dviejy buty namai, bei butai ir gyvenamosios patalpos.
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2.13 pav. Sandoriy skaicius Vilniaus mieste pagal seniiinijas. Gyvenamieji vienbuciai-

dvibuéiai namai
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2.14 pav. Sandoriy skaicius Vilniaus mieste pagal senitinijas. Gyvenamosios patalpos ir butai
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Pagal sandoriy skaiCiy visais laikotarpiais, taip ir 2019 metais, gyvenamyjy namy pardavimai
rodé¢ didZiausius skaicius Naujosios Vilnios, Verkiy, Antakalnio seniiinijos (zr. 2.13 pav.). Palyginti
ne taip daug atsiliko Pilaités, Naujininky, Paneriy senitinijos. Dar Siek tiek mazesnius skaicius parodé
Rasy ir PasilaiCiy seniiinijos. Toks didelis sandoriy skaicius Siose seniiinijose buvo vien dé¢l to, jog
Siuose rajonuose yra zymiai daugiau vienbuciu bei dvibuciy gyvenamyjy namy, nei likusiose
senifinijose, kuriose vyrauja daugiabuciai namai. Miegamuosiuose rajonuose vyrauja daugiaauksciai
daugiabugiai, o §tai tokiose senifinijose kaip Snipiskiy ir Zvéryno nors nedideliy namy yra tikrai
nemazai, ta¢iau dauguma jy jau yra padalinti | tris ir daugiau buty, todél gyvenamasis biistas juose
traktuojamas kaip butai.

Buty pardavimo skaiciais be abejo pirmauja miegamieji rajonai (zr. 2.14 pav.). Juose Sios
klasés gyvenamojo biisto tiek senos statybos, tieck naujos statybos yra daugiausia mieste. Be to ir
patys daugiabuciai statomi Zymiai aukS$tesni nei tuose rajonuose, kuriuose vyrauja nuosavi
gyvenamieji namai. Buty sandoriy skaiciaus statistikoje i$siskyré Karoliniskés ir VirSuliskés, kurios
nors ir turi pakankamai nemazg gyvenamuyjy buty bei patalpy fonda, taciau sandoriai Siose seniiinijose
2019 metais vyko palyginti vangiai. Tai galéjo buti tiek dél Siy rajony ar biisto Siuose rajonuose
ypatumy, o taip pat ir dél to, jog naujos statybos biisto Siuose rajonuose, palyginti su kitais
gyvenamaisiais rajonais, yra Siek tiek maziau.

Taip pat i§ 2.13 pav. ir 2.14 pav. matome, jog sandoriy skai¢ius bei unikaliy objekty skaicius,
perleistas $iais sandoriais skiriasi. Sandoriy jvyko Siek tiek daugiau, nei buvo perleista unikaliy
objekty. Tai pasako apie turto objekty cirkuliacijg rinkoje. Nedidelé dalis biisty buvo parduoti po kelis
kartus tais paciais metais. Tai reiskia, jog labai nemaza tikimybe¢, jog butai buvo jsigyti ir parduoti
kaip komerciné prekeé ar investicija. Bet tokiy sandoriy dalis iSties néra labai didel¢, palyginti su busto
pirkimo savoms reikméms sandoriais.

Buty sandoriy skaicius bei tokio tipo gyvenamojo biisto populiarumas be abejo nulemtas ne
tik pasiiilos bei vietos mieste faktoriais. Butai yra pigesni nei gyvenamieji namai. Vilniaus mieste
vidutin¢ sandorio kaina perkant gyvenamajj nama 2019 metais buvo apie 112000 Eur. Tuo tarpu buta
buvo galima nusipirkti uz vidutiniS$kai 63500 Eur. Vidutinis gyvenamasis namas Vilniaus mieste
kainuoja apie 45 procentais daugiau nei vidutinis gyvenamasis butas. Be abejo tai yra viena i$
priezas¢iy kodél buty pardavimai yra Zymiai aktyvesni nei vienbuciy bei dvibuc¢iy namy pardavimai.

Pigiausi namai 2019 metais buvo parduoti Vilkpédés senitinijoje — sandorio kainos vidurkis
buvo 42475 Eur, tuo tarpu brangiausi — Naujamiescio senilinijoje, kur vidurkis buvo 167450 Eur.
Sandorio kainos skirtumas tarp $iy senitinijy isSties didelis — NaujamiesCio seniiinijoje parduodamy
namy kaina yra beveik keturis kartus didesné (zr. 2.15 pav.). Be abejo tokj skirtumg nulemia tiek

senifinijos atstumas iki miesto centro, tiek pastaty ypatumai bei dydziai.
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Pigiausi butai 2019 metais buvo Grigiskiy senitinijoje, kuri dar visai neseniai buvo laikoma
kaip atskiras miestas Vilniaus miesto savivaldybéje ir yra pakankamai toli nutolusi nuo centro.

Brangiausi butai buvo Senamies¢io senitinijoje, kuri i§ esmés yra paciame Vilniaus miesto centre.

200000

150000

100000
o I I I I I I ' I

0
> Ry & . Z Z Z R Ry ) w < o o DN
5 o Q S o 0 9] [} o Q 2 8§ & ) = @ e o
& g Q@ @Q N c c c 5 e [ 7] 5 2 = O §
2 = 2 5 S T = o @ = = C ) 2 O = O, 2 <
~ o [28 3. < S @ =1 Q - 3 c - s n< 5 S
® > = ® 3 3 5 2 &£ g o % =2 o o 3 = 2 ©
= F <€ = 2 2 8 »w & ¢ % 8 8 %8 & & %
° c 3 < ('UD’ 3 < o %] CDD ’ O > 17 [72] (2] [¢] ]
o < o n g X o < 3 4 : O« @ @ o S
> - o o) = o] D 35 s
[©] [ b @ 5 5 5 35 :
> o > » = 5 ; @ : ;
: 9]
o] @ S
; 173
[}
S

M Vidutiné sandorio verté B Sandorio vertés mediana
2.15 pav. Sandoriy verté Vilniaus mieste pagal senitinijas. Gyvenamieji vienbuciai-dvibuciai
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2.16 pav. Sandoriy verté Vilniaus mieste pagal seniiinijas. Gyvenamosios patalpos ir butai
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2.17 pav. Vilniaus miestas. Gyvenamosios paskirties vieno ir dviejy buty pastaty vidutiné

objekto verte

Gyvenamieji namai prestiziniais laikomuose rajonuose parduodami ne taip daznai. Pagrindiné
rinkos dalis visgi yra vidutinés klasés bei biudzetiniai namai. Tod¢l tokiy rajony statistika kaip
Senamies¢io néra visiskai tiksli. Siame rajone tiek parduodamy gyvenamyjy namy fondas yra
nedidelis, tiek ir kaina gali skirtis dé¢l labai jvairiy priezasCiy pakankamai stipriai tarp j§ pirmo
zvilgsnio labai panaSiy objekty. Gyvenamyjy namy kainy pasiskirstyma Vilniaus mieste galime

43



matyti 2.17 paveiksle. O S§tai tipiniai rajonai gyvenamyjy namy sandoriy kainomis stipriai
nenustebino: labiau nutolusiuose nuo centro bei senesnés statybos neprestiziniai namai kainavo
maziau, o naujesnés statybos namai miegamuosiuose rajonuose bei labiau prestiziniai namai arciau
centro — kartais net kelis kartus brangiau.

Kaip jau buvau minéjes, Senamiesc¢io seniiinijoje esantys butai daznai yra prestizinés klasés,
yra padiame miesto centre, todél i§siskiria ir pa¢ia didziausia kaina. Nedaug pigesni yra Zvéryno bei
Naujamiescio seniiinijoje parduoti butai. O maZziausia kaina pasizymi labiau nuo miesto centro nutole
butai (2.16 pav.).

Kadangi 2.15 pav. ir 2.16 pav. yra atvaizduota ne tik vidutiné sandorio verté, bet ir sandorio
vertés mediana, galima pastebéti, kad daugeliu atveju mediana yra Siek tiek mazesné uz sandorio
vertés vidurkj. Tai pasako, jog vyrauja sandoriai, kuriy kaina yra Siek tiek mazesné nei vidurkis.
Taciau buvo nemazai sandoriy su priesSingais rodikliais, kada mediana yra didesné uz vidurkj. Tokia
situacija galéjo nutikti kai imtis yra pakankamai nedidelé, o sandoriy kainos stipriai skiriasi. Manau
tas ir nutiko su namy statistika, kadangi sandoriy skai¢ius su Sio tipo objektais buvo pakankamai

mazas (2.13 pav.).
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2.18 pav. Objekty vertés Vilniaus mieste pagal seniiinijas. Masinis vertinimas. Gyvenamieji

vienbuéiai-dvibuciai namai
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Jei nagrinéti gyvenamosios paskirties objekty rinkos vertes, kurios fiksuojamos vertintojy
pagal nustatyta metodika, pamatysime jog vidutiné vienbucio ar dvibucio gyvenamojo namo verté
Vilniaus mieste yra apie 655000 Eur. Nors i§ sandoriy statistikos matéme, kad parduotas vidutinis
gyvenamasis namas 2019 metais kainavo gerokai maziau. Brangls nekilnojamieji objektai
parduodami gerokai reciau. Biitent tai ir nutiko nagriné¢jamu atveju. Prestiziniuose rajonuose esantys
didelio ploto prabangiis namai gerokai iskreipia statistika. PavyzdZiui Zirmiiny senifinijos skaiiai
(2.18 pav.) rodo, kad ¢ia yra patys brangiausi gyvenamieji namai. Bet realybé tokia, jog Sioje
senitinijoje vienbuciy namy yra labai nedaug, o j statistikg papuolé salygas atitike dideli ir brangtis
objektai. O Stai kaip pavyzdys Naujamiescio senitinijos skai¢iai rodo, kad masinio vertinimo verté
yra gerokai artimesné sandoriy vertei, kaip ir daugumoje kity seniiinijy. Taciau yra ir tokiy, kuriose
gyvenamieji namai yra gerokai blogesnés buklés, dél ko masinis vertinimas juos vertina gerokai

mazesne verte — tai Naujininky, Naujosios Vilnios, Paneriy senitinijos.
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2.19 pav. Objekty vertés Vilniaus mieste pagal seniiinijas. Gyvenamosios patalpos ir butai

Buty verciy statistika (2.19 pav.) gerokai tikslesné dél analizuojamy objekty skaiciaus. IS
grafiko iSkart matome kad brangiausiai butai yra jvertinti Senamies¢io, Zvéryno ir Naujamieséio

seniiinijose, kurios yra centre arba yra arti miesto centro. O S§tai Paneriy, Naujosios Vilnios,
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Naujininky bei GrigiSkiy seniiinijose esantys butai bei gyvenamosios paskirties patalpos jvertintos
maziausia verte. Likusios senilinijos daugiau ar maziau atitinka buty rinkos vidurkj.

Jei lyginti buty bei gyvenamuyjy patalpy rinkos vertes gautas vertinant masiniu biidu bei realiy
sandoriy vertes uz 2019 metus, tai skaiciai didziojoje miesto senilinijy iSties yra labai panasis (zr.
2.20 pav.). Kiek labiau i§ visy issiskiria Snipiskiy bei Zirmiiny senitinijos, kur realiy sandoriy vertés
vidurkis buvo 30-40 procenty didesnis uz vidutines rinkos vertes. Tai galé¢jo nulemti stipriai
padidéjusi gyvenamojo biusto paklausa Siuose rajonuose arba neteisingai naudojamy vertinimo
kriterijy. Taip pat galimai 2019 metai Siose seniiinijose pagrinde buvo parduodami aukstesnés klasés
bistai, lyginant su visu gyvenamojo fondo lygiu Siose seniiinijose, kurios turi nemazai senos statybos

ir gerokai nudévéty nekilnojamojo turto objekty.
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B Vidutiné objekto rinkos verté B Vidutiné sandorio verté

2.20 Vidutinés objekto rinkos vertés ir vidutinés sandorio vertés palyginimas

Apibendrinant, néra aiSkaus rysio tarp gyventojy tankio ar objekty priklausomybés konkrecios
senifinijos teritorijai ir objekto vidutinés rinkos verte. Vilniaus mieste skirtingy charakteristiky
objektai yra paplit¢ po visg teritorija. Galima daryti prielaida, kad objekty vertei sostinéje daro
daugybé¢ veiksniy, taip pat ir iy objekty charakteristikos bei konkreti objekto vieta.
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3. SOCIALINIU VEIKSNIU JTAKOS NEKILNOJAMOJO TURTO
VERTEI ANALIZE

3.1. Stjudento t koeficiento skaiciavimas

Analizuojant kiekybiniy kintamyjy reikSmiy kitimg turime atsakyti j klausimg, ar stebimi
kintamieji yra priklausomi ar nepriklausomi. Taip pat kokia yra rysio tarp kintamyjy tendencija:
monotoniné, nemonotonineé. Kokia yra statistinio rysio forma (tiesiné ar netiesiné¢)? Koks yra rysio
stiprumas? Rysio stiprumui vertinti yra naudojami jvairiis korelecijos koeficientai. Pagal koreliacijos
koeficiento dydj yra daromos iSvados apie koreliacinio rysio stiprumg. Koreliacijos koeficienty yra
daug, o jy pasirinkimas priklauso nuo analizuojamy kintamyjy skirsniy, vertinamy rysiy formy ir taip
toliau.

Kai turime dvi populiacijas su nezinomais vidurkiais m; ir mz bei norime patikrinti hipoteze
Ho : m; = mo, kai alternatyvi hipotezé Hi : m; # my. (Galimos ir kitos alternatyvos: m; < mp, m; >
mz).

Matematings statistikos metodais jrodoma, kad jei populiacijos turi normalyji skirstinj ir jy

dispersijos O . bei 05 lygios, t. y. O { = 07, tai norint patikrinti hipotez¢ Ho reikia skaiciuoti tokj

dydi:

= x-y _\/nlnz(nl+n2_2)
Jn, —=1)S? +(n, —1)S? n, +n,

Cia X1, X2,...,.Xn — imtis i§ pirmosios populiacijos, y1, y2....,ya— imtis i§ antrosios populiacijos,
ni _ pirmosios imties tiiris, n, — antrosios imties tiiris, X ir ¥ — im&iy vidurkiai, S ir S5 — im&iy
dispersijos.

Lygtyje naudojami dydziai gaunami i$ turimy im¢iy. Gauta t reikSmé yra lyginama su reikSme
1§ Studento skirsinio lenteliy, atsizvelgiant | pasirinktg reikSmingumo lygmenj o ir turimy imciy
tirius. Siuo atveju laisvés laipsniy skaiéius f =ni+ n2— 2 (t, yra Stjudento P = 1-a kvantilis).

Pavyzdziui, kai n1=10, no=10, 0=0,05, =18, tai t, = 2,10. Tada, jei [t| > t, , tuomet skirtumas
tarp lyginamyjy populiacijy vidurkiy yra statistiSkai reikSmingas ir hipoteze Ho atmetame. Jei t< t,
tai Ho neatmetama, t.y. turimi tyrimo rezultatai nerodo statistiskai patikimo skirtumo tarp nagrinéjamy

vidurkiy.
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Jei atvejy skaiCiai néra n; ir n néra mazi (didesni negu 20), tai t formule galima supaprastinti:
X—71 2 2
I el S el
2 2 x N y
A/ S;C + S; n, 7 n,

Taikant §j kriterijy, reikia patikrinti skirstinio normalumg ir dispersijy lygybe.

=

Jei nagrinéjamy populiacijy dispersijos néra lygios , bet zinomas jy santykis, t.y. :

2
G
0,
tuomet naudojama tokia statistika:
= x-y '\/knlnz(nl+n2_2)
J, =1)S? + k(ny —1)S2 n, +kn,

Jeigu mus domina hipotezé, kad vidurkiy skirtumas yra lygus tam tikrai konstantai mo tai
formuluojamos hipotezes:
Ho : m; - mz = my, alternatyvi hipotezé Hi : m; - ma #mo .
Tokioms hipotezéms tikrinti naudojama statistika:
o xX—y-—m, _\/nlnz(n1+n2—2)
J, =1DS? +(n, 1S n+m,
Jeigu nagrinéjama tik viena populiacija ir mus domina jos vidurkis, t.y. hipotez¢:

Ho : m = my, alternatyvi hipotezé¢ Hi : m #mo.

Tokiu atveju naudojama paprastesné formulé:

X—m
t=n"—=
" S

Taigi, naudojantis Siais metodais galime patikrinti ar teisinga viena i$ iSkelty hipoteziy. Taciau
formuluojant iSvadas apie koreliacijos koeficiento reikSmes, visada reikia neuzmirsti, kad statistiskai
reikSmingas rySys dar nereiSkia, kad jis yra reikSmingas priezasties-pasekmes rySys. Analizuodami
tik du kintamuosius bei nustatydami vieno jy daromg poveikj kitam, negalime buti tikri, jog trecias
kintamasis, kurio neanalizuojame, nedaro jtakg vienam i§ pirmyjy ar abiem kintamiesiems.

Siuo metu yra sukurta labai daug programiniy sistemy, kurios leidzia suskai¢iuoti visus
auksciau iSvardintus dydzius bei koeficientus automatiskai, tiesiog pateikus pirminius duomenis tam
tikru formatu. Tokios programos yra /BM SPSS, Stata ir kitos, netgi Microsoft Excel geba atlikti
baziniy statistiniy funkcijy skai¢iavimus, tokiy kaip Stjudento t kriterijus ar koreliacija.

Analizei atrinkau Vilniaus miesto gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto objekty
vidutines rinkos vertes, nustatytas 2020 mety sausio ménesio 1 dieng masinio vertinimo budu. Visi

nekilnojamojo turto objektai buvo sugrupuoti | grupes pagal teritorija, padalinant Vilniaus miestg |
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1km? virtualy tinkla. Tokiu biidu gavau duomeny aibe, kuri jau néra sudaryta i§ daugybés pavieniy
objekty, o i§ sugrupuoty objekty grupiy bei $iy objekty veréiy vidurkiy. Lygiai tokj pati grupavimag
naudojau ir kitiems duomenims.

Analizei pavyko gauti triukSmo lygio uzterStumo duomenis: oro uosto keliamo triukSmo bei
automobiliy transporto keliamo triuk§mo zony ribas bei triuk§mo lygio dydzius. Sie duomenys taip
pat buvo sujungti su jau paruostu tinklu, tokiu biidu gaunant analogisko formato duomenis, kaip ir
anksc¢iau minétg ver¢iy duomeny aib¢. Tokiu budu Sie duomenys gali biiti naudojami palyginimams
bei analizei. Pilng duomeny sarasg pateikiu (priedas A). Taip pat pateikiu Siy rodikliy reikSmes
zem¢lapiuose (Priedas B).

Kadangi buty ir gyvenamuyjy patalpy skai¢ius mieste yra Zymiai didesnis, o hipotezés jrodymo
Siuo metodu tikslumas tiesiogiai priklauso nuo analizuojamy duomeny kiekio, pasirinkau analizuoti
bitent butus ir gyvenamas patalpas. Kaip jau galima buvo matyti i$ rinkos apzvalgos, buty statistiniai

rodikliai yra Zymiai stabilesni uz gyvenamyjy vieno ir dviejy buty statistiniy rodikliy.

3.2. Oro uosto keliamo triukSmo tarsos jtakos analizé

Pirmiausia nutariau patikrinti vidutinés rinkos vertés skirtuma priklausomai nuo oro uosto
keliamo triuk§mo. Oro uosto triuk§Smo sklaidg galima matyti 3.1 paveiksle. Taigi, reikia patikrinti dvi
hipotezes: kai vidutinés rinkos kainos yra lygios triuk§mo paveiktose zonose ir nepaveiktose arba
maziau paveiktose. Kadangi duomenys yra sugrupuoti ir skai¢iavimy atlikti teks salyginai nedaug,
Stjudento t kriterijui skaiciuoti pasirinkau Microsoft Excel, kurio iSties pakaks Siuo atveju. Triuk§mo
riba pasirinkau 40 dB, kadangi yra priimta laikyti, jog vir$ §io lygio jau yra riba, kai atsiranda poveikis
zmogaus sveikatai, esant pastoviam tokio lygio triukSmui.

Pirmam skaiciavimui pasirinkau dvi gyvenamyjy patalpy ir buty grupes: nepaveikty oro uosto
triuk§mo (arba neturinciy apie §j triuk§ma duomeny) t. y. 0 dB ir turin¢ius daugiau nei 40 dB rodikl;.
Rezultatas gautas i§ Excel programos vaizduojamas 3.1 lentel¢je.

Kai kriterijaus reikSmingumo lygmuo a lygu 0.05, statistiSkai reikSmingo skirtumo tarp
vidurkiy nepavyko nustatyti (P=0,8274 ir didesnis uz a). Nuliné hipotezé, kad vidutinés m? rinkos
verté yra lygi Siose grupése negali biiti atmesta. Vadinasi, triuk§Smingoje zonoje esancio busto vidutine
m? verté statistidkai reik§mingai nesiskiria nuo vidutinés m? vertés.

Taip pat padariau prielaida, kad aplinkiniai rajonuose aplink pagrinding oro uosto triukSmo
tarSos zong triukSmo rodikliai grei¢iausiai nebuvo matuoti, nors triukSmas ten visgi gal¢jo buti. Todél
patikrinau ta pacia hipotezg¢ atrinkdamas tik tas zonas, kur triuk§mas buvo matuotas. Taip gavau dvi
grupes: nuo 1 iki 40 dB ir vir§ 40 dB paveiktos zonos (Zr. 3.2 lentele).
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3.1 lentelé. Stjudento t kriterijus. Analizuojamos grupés 0 dB ir >= 40 dB oro uosto triuk§mo

veikiami objektai. Vidutinés m? vertés analizé
t-Test: Two-Sample Assuming Equal Variances

0dB >40d8B
Mean 943,9816161616 937,345021645
Variance 137554,390507102 163628,241013803
Observations 495 231
Pooled Variance 145837,519811717
Hypothesized Mean Difference 0
df 724
t Stat 0,2180976208
P(T<=t) one-tail 0,4137072538
t Critical one-tail 1,6469609925
P(T<=t) two-tail 0,8274145075
t Critical two-tail 1,9632459936

3.2 lentele. Stjudento t kriterijus. Analizuojamos grupés 1-40 dB ir >= 40 dB oro uosto

triuk§mo veikiami objektai. Vidutinés m? vertés analizé

t-Test: Two-Sample Assuming Equal Variances

1..40dB >=40dB
Mean 909,7482407407 711,8927777778
Variance 191332,104491269 63567,9745442879
Observations 108 72
Pooled Variance 140370,007714664
Hypothesized Mean Difference 0
df 178
t Stat 3,4709851653
P(T<=t) one-tail 0,0003253546
t Critical one-tail 1,6534591265

Kai kriterijaus reikSmingumo lygmuo a lygu 0.05 skirtumas tarp vidurkiy yra statistiskai
reikSmingas (P= 0.0003 ir yra mazesnis uz a), vadinasi, triukSmingoje zonoje esancio biisto vidutiné
m? kaina yra statistikai reikimingai maZesné uz viduting kaing. Galima teigti, kad vidutiné rinkos
verté yra didesné tose zonose, kur triuk§mas nuo oro uosto nevirsijo 40 dB. Taip pat vidutiné rinkos
verté yra mazesné tose zonose, kur oro uosto keliamas triukSmas virsijo 40 dB lygj.

Taip pat patikrinau oro uosto triuk§mo poveikj vidutinei objekto vertei. Rinkausi lygiai tas

pacias triukSmo grupes, kaip ir pries tai darytuose tyrimuose.
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IS 3.3 lentelés matome, kad kai kriterijaus reikSmingumo lygmuo o lygu 0.05 skirtumas tarp
vidurkiy yra statistiSkai reikSmingas (P= 0.00045 ir yra mazesnis uz a), vadinasi, triukSmingoje
zonoje esancio biisto viduting verté statisti§kai reik§mingai skiriasi nuo vidutinés m? vertés. Ta¢iau
biten Siuo atveju zonose, kur triuk§mo nebuvo uzfiksuota at fiksuojama, vidutiné vieno objekto verté
yra mazesné, nei triukSmingose zonose. Be abejo, tai gal¢jo lemti ir kiti veiksniai, j kuriuos Siame
tyrime néra atsizvelgiama. Vienas i§ galimy tokio rezultato priezas¢iy galéty buti biisto dydis labiau

triukSmingose zonose, kuris galimai yra didesnis ir todé¢l sudaro didesn¢ viso objekto verte.

3.3 lentelé. Stjudento t kriterijus. Analizuojamos grupés 0 dB ir >= 40 dB oro uosto triukSmo

veikiami objektai. Vidutinés objekto vertés analizé

t-Test: Two-Sample Assuming Equal Variances

0dB >=40dB
Mean 79550,8775757577 90621,4921212121
Variance 2110810937,84383 2958851408,61038
Observations 495 231
Pooled Variance 2380216059,77243
Hypothesized Mean Difference 0
df 724
t Stat -2,8477628378
P(T<=t) one-tail 0,0022637745
t Critical one-tail 1,6469609925
P(T<=t) two-tail 0,004527549
t Critical two-tail 1,9632459936

Atitinkamai patikrinta antroji oro uosto triuk§mo tarSos pora (zr. 3.4 lentelg).

3.4 lentelé. Stjudento t kriterijus. Analizuojamos grupés 1-40 dB ir >= 40 dB oro uosto

triukSmo veikiami objektai. Vidutinés objekto vertés analizé

t-Test: Two-Sample Assuming Equal Variances

<40dB >=40dB
Mean 80777,0137479271 90621,4921212121
Variance 2361762166,95439 2958851408,61038
Observations 603 231
Pooled Variance 2526822894,81602
Hypothesized Mean Difference 0
df 832
t Stat -2,5309695972
P(T<=t) one-tail 0,0057789962
t Critical one-tail 1,6466871336
P(T<=t) two-tail 0,0115579924
t Critical two-tail 1,962819354
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Lygiai taip pat kai kriterijaus reikSmingumo lygmuo a lygu 0.05 skirtumas tarp vidurkiy yra
statistiSkai reikSmingas (P= 0.00045 ir yra mazesnis uz a), vadinasi, triuk§mingoje zonoje esanc¢io
biisto vidutiné kaina statistiskai reikmingai skiriasi nuo vidutinés m? vertés ir nuline hipoteze, kad
jos yra lygios, atmetu. Kaip ir pries tai analizuotu atveju, didesné vidutiné objekto rinkos verté yra

labiau triukSmingose zonose.

3.3. Automobiliy transporto keliamo triuk§mo tarsos jtakos analizé

Vilniaus miesto savivaldybés pateikti duomenys apie automobiliy transporto triuk§mo tarsa
atviry duomeny formatu isties apima visas pagrindines miesto teritorijas, kuriose yra gyvenamojo
biito (3.2 pav.). Siuo atveju gaunu dar daugiau duomeny ir tai daro teigiama jtaka tyrimo tikslumui.

NusprendZziau paslikti tg pacig triuSmo lygio ribg — 40 dB. Tokiu biidu gaunu panasius

kriterijus, kaip ir oro uosto triukSmo tarSos atveju (zr. 3.5 lentele).

3.5. lentelé. Stjudento t kriterijus. Analizuojamos grupés 0 dB ir >= 40 dB automobiliy

transporto triuk§mo veikiami objektai. Vidutinés m? vertés analizé

t-Test: Two-Sample Assuming Equal Variances

0dB >=40dB
Mean 770,7787782805  1023,3749343832
Variance 66247,0870053191 168932,478890326
Observations 221 381
Pooled Variance 131281,16853249
Hypothesized Mean Difference 0
df 600
t Stat -8,2449096248
P(T<=t) one-tail 5,22783353940697E-016
t Critical one-tail 1,6473971918
P(T<=t) two-tail 1,04556670788139E-015
t Critical two-tail 1,963925622

Kai kriterijaus reikSmingumo lygmuo a lygu 0.05 skirtumas tarp vidurkiy yra statistiskai
reikSmingas (P= 0.0000 ir yra mazesnis uz a), vadinasi, triukSmingoje zonoje esancio biisto vidutiné
verté statistidkai reik§mingai skiriasi nuo vidutinés m? vertés. Siuo atveju vidutiné m? verté yra

didesné labiau triukSmingose vietovése, nei neveikiamose automobiliy transporto triukSmo.
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Itraukiant  analiz¢ visg imt] ir padalinant jg ties 40 dB riba, gaunu rezultatg 3.6 lentel¢je. Kai
kriterijaus reikSmingumo lygmuo a lygu 0.05 skirtumas tarp vidurkiy yra statistiskai reikSmingas (P=
0.0000 ir yra mazesnis uz a), vadinasi, triuk§mingoje zonoje esancio biisto vidutiné verte statistiskai
reik§mingai skiriasi nuo vidutinés m? vertés. Siuo atveju vidutiné m? verté taip pat yra didesné labiau
triukSmingose vietovése, nei maziau veikiamose automobiliy transporto triukSmo.

Be abejo, yra jprasta manyti, kad tylesnéje vietovéje bustas turéty kainuoti brangiau. Tac¢iau
Stjudento t kriterijus negarantuoja rysio tarp analizuojamo kriterijaus ir analizuojamo dydzio, o tik
leidzia patikrinti ar iSkeltos hipotezés d¢l analizuojamo dydzio gali biiti laitkomos teisingomis. Tretieji
veiksniai néra analizuojami. Mano manymu, §ioje situacijoje stipriai daro jtaka tai, jog mieste
nekilnojamyjy objekty verte gali veikti ir jy iSsidéstymas — buvimas arciau traukos centry, kur be
abejo automobiliy transporto triuk§mas yra didesnis. Bet §j teiginj taip pat reikia jrodyti, tod¢l tai yra

tik prielaida.

3.6. lentelé. Stjudento t kriterijus. Analizuojamos grupés < 40 dB ir >= 40 dB automobiliy

transporto triuk§mo veikiami objektai. Vidutinés m? vertés analizé

t-Test: Two-Sample Assuming Equal Variances

<40dB >=40dB
Mean 865,6612803532  1023,3749343832
Variance 125710,19182358 168932,478890326
Observations 453 381
Pooled Variance 145451,140243488
Hypothesized Mean Difference 0
df 832
t Stat -5,9489359403
P(T<=t) one-tail 0,000000002
t Critical one-tail 1,6466871336
P(T<=t) two-tail 0,000000004
t Critical two-tail 1,962819354

Taip pat analogiSkai atlikau analize kaip skiriasi vidutinés objekty vertés automobiliy
transporto triukSmo veikiamose teritorijose (3.7 pav.).

Kai kriterijaus reikSmingumo lygmuo o lygu 0.05 skirtumas tarp vidurkiy yra statistiSkai
reikSmingas (P= 0.0000 ir yra mazesnis uz a), vadinasi, triukSmingoje zonoje esancio biisto vidutiné
objekto verté statistiikai reik§mingai skiriasi nuo vidutinés objekto vertés. Siuo atveju vidutiné

objekto verté yra didesné maziau triukSmingose vietovése.
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3.7. lentelé. Stjudento t kriterijus. Analizuojamos grupés 0 dB ir >= 40 dB automobiliy

transporto triukSmo veikiami objektai. Vidutinés objekto vertés analizé

t-Test: Two-Sample Assuming Equal Variances

0dB >=40dB

Mean

Variance
Observations
Pooled Variance
Hypothesized Mean Difference
df

t Stat

P(T<=t) one-tail
t Critical one-tail
P(T<=t) two-tail
t Critical two-tail

92241,0899095023 70598,7970603675
2333108788,46277 1728204155,37659
221 381
1950002520,84152
0
600
5,7962360274

5,48202583179858E-009

1,6473971918
0,000000011
1,963925622

3.8. lentelé. Stjudento t kriterijus. Analizuojamos grupés < 40 dB ir >= 40 dB automobiliy

transporto triukSmo veikiami objektai. Vidutinés objekto vertés analizé

t-Test: Two-Sample Assuming Equal Variances

<=40dB >=40dB
Mean 94029,9534565218 70598,7970603675
Variance 2951337636,83542 1728204155,37659
Observations 460 381
Pooled Variance 2397355845,47146
Hypothesized Mean Difference 0
df 839
t Stat 6,9082950451
P(T<=t) one-tail 4,847821546661E-012
t Critical one-tail 1,6466718192
P(T<=t) two-tail 9,695643093322E-012
t Critical two-tail 1,962795497

Kai kriterijaus reikSmingumo lygmuo a lygu 0.05 skirtumas tarp vidurkiy yra statistiskai
reikSmingas (P= 0.0000 ir yra mazesnis uz o), vadinasi, triukSmingoje zonoje esancio bisto vidutiné
objekto verte statistiSkai reikSmingai skiriasi nuo vidutinés objekto vertés ir nulin¢ hipotez¢, kai Sios
vertés lygios, yra taip pat atmetama (Zr. 3.8 lentelg). Siuo atveju vidutiné objekto verté taip pat yra
didesné maziau triukSmingose vietovese. Galiu tik daryti prielaida, kad yra veiksnys, kurio a$ Siuo

atveju neanalizuoju, kuris veikia viduting objekto vertg, kadangi yra priimta manyti, kad objektai
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maziau triukSmingose teritorijose turéty turéti didesne vertg. Bet Siuo atveju galiu daryti prielaida,
kad arciau traukos centry esantys butai gali buti didesnio ploto, dé¢l ko ir bendra objekto verté yra
didesne.

Taip pat paskaiiavau visiems Siems atvejams koreliacijos koeficienta naudodamas Microsoft
Excel koreliacijos skai¢iavimo funkcijg. Microsoft Excel koreliacijos skaiCiavimas atitinka Pirsono
koreliacijos koeficiento skai¢iavimg. Visais iSanalizuotais atvejais koreliacijos koeficientas artéjo prie
0, todél reikSmingos garso tarSos rodiklio jtakos nekilnojamojo turto vidutinéms rinkos vertéms i$

turimy duomeny, naudojant Pirsono koreliacijos koeficiento skai¢iavimo metodg, nustatyti nepavyko.
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ISVADOS IR PASIULYMAI

Atlikus Siame baigiamajame darbe literatiiros apzvalgg, Lietuvos bei Vilniaus miesto
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkos analiz¢ bei oro uosto ir automobiliy transporto
triukSmo tarSos rodikliy jtakos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto vidutinei rinkos kainai
analizg, galima daryti iSvadas:

Masinis nekilnojamojo turto vertinimas pradétas praktikuoti nuo 1970 m. ir Siuo metu
masiSkai pereinama prie automatiniy vertinimo modeliy (AVM). AVM jau Siuo metu naudoja
pazangius ir efektyvius metodus nekilnojamojo turto vertinimui. Masinio vertinimo metu jvertinamas
didelis veiksniy skaicius, kuris yra prieinamas vertintojy naudojamose duomeny bazése. TaCiau
nemazai veiksniy ] Sias duomeny bazes néra jraSomi. Dalis $iy veiksniy néra pakankamai istirti, kad
biity galima teigti, kad jie daro tiesioging jtaka buisto vertei.

Atlikus nekilnojamojo turto verciy analiz¢ Europos Sajungos kontekste, nustatyta, kad
nekilnojamojo turto kainos Europos Sgjungos valstybése labai skiriasi. Taip pat iSanalizuotos NT
kainos atsizvelgiant j Siy valstybiy bendrgjj vidaus produktg vienam pilieciui ir tiesioginio rySio tarp
Siy dydziy rasta nebuvo. Taip pat nebuvo pastebétas rySys su oro uzterStumo rodikliais valstybés
mastu.

Atlikus Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto rinkos apzvalga, nustatyta kad
nepriklausomybeés laikotarpiu Lietuva kartu su kitomis Baltijos valstybémis puikiai atsigavo po 1998
mety sunkumo periodo. Kartu su visu pasauliu pergyveno 2007-2008 mety krize ir iki pat 2019 mety
matomas tvirtas nekilnojamojo turto rinkos augimas. Augimas juntamas visuose Lietuvos
regionuose. Gyvenamojo biisto sandoriy skai¢iaus did¢jimas po finansinés krizés biidingesnis naujos
statybos gyvenamajam bustui. Todél galima teigti, kad pirkéjas vis dazniau renkasi naujos statybos
bistg nei senos. Taciau Lietuva vis dar turi didelj senos statybos biisto fonda, kuris taip pat aktyviai
dalyvauja sandoriuose.

Vilniaus miesto gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinka rodé labai panaSias
tendencijas kaip ir visos Salies rinka. Sostin¢je nekilnojamojo turto rinka plétojosi spartesniais
tempais nei regionai. Cia taip pat gyvenamasis biistas buvo perkamas ne tik kaip gyvenamoji vieta,
bet ir kaip investicija.

Vilniaus gyvenamosios teritorijos yra istoriskai i§sidésciusios $alia Neries upés, kuri padalina
miestg ] dvi dalis — labiau miegamyjy rajony teritorijas ir pramonines teritorijas. Tafiau po
nepriklausomybés atgavimo pramonings teritorijos imtos pritaikyti gyvenamiesiems namams statyti.

Vilniaus miesto administraciniai vienetai — senitinijos, rod¢ nezenkliai skirtingus rezultatus

58



nagrin¢jamu laikotarpiu. Sandoriy skai¢iy seniiinijjose labiausiai veiké naujy vystomy projekty
skaicius.

Gyvenamojo biisto kaina Vilniaus mieste tarp senitinijy varijuoja pakankamai stipriai. Tam
jtaka daro skirtingas nekilnojamojo turto amzius, nes ne visi sostiné€s rajonai buvo vystomi tuo paciu
periodu. Didziausig verte daznai turi objektai esantys arCiau miesto centro ar prestiziniuose
kvartaluose.

Lyginant gyvenamojo biisto vidutines vertes, gautas masinio vertinimo budu, ir sandoriy
vertes, nustatyta, kad skirtumas tarp jy yra iSties nedidelis. Ypa¢ panasius dydzius galima matyti
analizuojant gyvenamyjy patalpy ir buty duomenis. Tai rodo, kad Lietuvoje naudojama masinio
vertinimo sistema yra pakankamai tiksli.

Socialiniy veiksniy jtakos nekilnojamojo turto vertei analizei atlikti buvo pasirinkti du
veiksniai: oro uosto triukSmo tarSa ir automobiliy transporto triuk§Smo tarSa. Abiem atvejais buvo
keliamos dvi hipotezés: kad nedidelio triukSmo veikiamos teritorijos tuti tokig pacig nekilnojamojo
turto verte kaip ir didelio triuk§mo veikiamos teritorijos. Ir atvirksciai: Siose teritorijose esancio
nekilnojamojo turto vertés reikSmingai skiriasi. Panaudojus Stjudento t kriterijaus skai¢iavimo
metodika, daugeliu atvejy buvo nustatyta, kad mazo triukSmo ir didelio triukSmo teritorijose esancio
gyvenamosios paskirties nekilnojamyjy turto objekty vidutinés rinkos vertés skiriasi reikSmingai.
Netikétas rezultatas buvo tas, kad daugeliu atvejy verté yra didesné bitent didesnio triukSmo
veikiamose teritorijose. Taciau nepavyko jrodyti, kad yra tiesioginis rySys tarp Siy tarSos kriterijy ir
nekilnojamojo turto vidutiniy verciy.

Apibendrinant iSvadas ir baigiamgjj magistro darba, galima teigti, kad darbo tikslas ir
uzdaviniai buvo pasiekti. Buvo susipazinta su nekilnojamojo turto masinio vertinimo metodika, joje
Siuo metu naudojami socialiniy veiksniy rodikliai, palygintos vidutinés NT vertés ir realiy sandoriy
vertés, iStirtas rySys tarp NT verCiy ir triukSmo tarSos rodikliy. Manau, §i tema Siuo metu yra aktuali

ir gali buti vystoma tiriant kity socialiniy veiksniy jtaka nekilnojamojo turto vertei.
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