ISSN 1392-1258. EKONOMIKA. 1997. 42

LIETUVOS UKIO TRANSFORMACINIAI POKYCIAL:
GYVENAMOJO BUSTO RINKA
IR JOS FORMAVIMOSI PRIELAIDOS

IEVA KVEDARAVICIENE, ZIGMAS LYDEKA

Ekonominiy sistemy kaita lemia esminius transformacinius visuome-
nés ir Gikio procesus, kuriy metu atsiranda naujos iikio sistemos pagrindai ir
likviduojamos ankstesnés struktiiros ir rySiai. Transformaciniai procesai
apéme tiek likio dalyvius ir jy organizacijas, tiek jy tarpusavio saveika.
Transformaciniy procesy i§dava - biitiny rinkos struktiiriniy daliy tolygus
susiformavimas: pradéjo funkcionuoti darbo, kapitalo ir vartojamuyjy prekiy
rinkos, paslaugy ir informacijos rinkos; formuojasi nekilnojamojo turto rin-
ka. Siy struktiriniy daliy (arba santykiskai savarankiSky rinky) susiforma-
vimas yra svarbi naujos, savaime besivystan¢ios ekonominés sistemos atsi-
radimo ir tolesnio funkcionavimo prielaida.

Apie gamybos veiksniy ir vartojamyjy prekiy rinky formavimasi daz-
nai diskutuojama mokslinéje literatiiroje, o nekilnojamojo turto rinkai ski-
riama kol kas per maZzai démesio. I3 tikryjy veiksmingos nekilnojamojo tur-
to rinkos formavimasi lemia didelis socialinis jos reikSmingumas, infra-
struktiiriné paskirtis, investavimo ir vartojimo procesy pagristumas, toles-
nis sékmingas visos ekonomikos funkcionavimas. Todé¢l Siame straipsnyje ir
aptariama nekilnojamojo turto ir pirmiausia gyvenamojo biisto rinka, svar-
biausios jos socialinés-ekonominés charakteristikos ir kitimo tendencijos.

Nekilnojamejo turto samprata ir socialinés-ekonominés
charakteristikos

Nekilnojamasis turtas — tai Zemé ir su ja susij¢ fiziniai objektai, kuriy
buvimo vietos negalima pakeisti nekei¢iant jy socialinés-ckonominés pa-
skirties ar vertés. Naudojimo poZidriu nekilnojamasis turtas gali bati negy-
venamosios ir gyvenamosios paskirties. Kiekvienas nekilnojamojo turto ob-
jektas (Zemés sklypas ar pastatas) pasiZymi skirtingomis fizinémis charakte-
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ristikomis. Priklausomai nuo visuomenés ar 3alies, kurioje yra nagrinéja-
mas nekilnojamojo turto objektas, kultiiros skiriamos specifinés institucinés
ir ekonominés nekilnojamojo turto charakteristikos.

Nekilnojamasis turtas, kaip prekeé, pasiZymi tam tikromis charakte-
ristikomnis, kurias sglygiskai galima suskirstyti j:

1. Fizines nekilnojamojo turto charakteristikas. Siuo atveju daZniau-
siai yra skiriami tokie konkretiis nekilnojamojo turto poZymiai:

* nejudamybé. Zemé fiziSkai yra nejudanti geografiniu pozifiriu. Tam
tikri Zemés elementai, pvz., dirvoZzemis, mineralai, nafta, gali biiti perkelia-
mi ir transportuojami, tadjau geografiné Zemés sklypo vieta licka ta pati.
Nejudamybé leidZia Zemg traktuoti kaip nekilnojamajj turta;

* nesugriaunamumas. Zemé, kaip erdve, yra nesunaikinama, ji yra
amzina;

» jvairumas. Néra dviejy absoliudiai vienody sklypy. Zinoma, gali bi-
ti panasi sklypy geografiné vieta, taCian jy dydis, topografinés charakteristi-
kos, taip pat visuomeniné infrastruktiira (pvz., keliai) yra biidingi tik tam
tikrai vietovei. Be to, i§oriné (teigiama ar neigiama) kity sklypy jtaka nule-
mia sklypy skirtumus. [vairumas taip pat lemia Zemés, kaip nepakeiciamos
prekes, teisinj traktavima, reikalaujantj specifinio naudojimo ar pardavimo
kontrakto vykdymo. Jvairumas yra biidingas ne tik Zemei, bet ir pastatams,
kadangi jie gali skirtis tarpusavyje dydziu, statybinémis medZiagomis, inter-
jeru ar eksterjeru.

2. Institucines-tcisines nekilnojamojo turto charakteristikas (¢ia ins-
titucija — tam tikra visuomenés dalis, organizacija, poZiris, jstatymas ar pa-
protys). Siuo atveju skiriami tokie konkretiis instituciniai-teisiniai nekilno-
jamojo turto poZymiai:

® norminis reguliavimas. Nekilnojamojo turto, kaip prekeés, fizinis ir
ekonominis judéjimas yra visapusiskai reglamentuojamas vyriausybés nor-
miniais aktais. Priimti jstatymai apibréZia fizines ir ekonomines nekilnoja-
mojo turto judéjimo ribas: leidZia jj privatizuoti, uZtikrina nuosavybés tei-
ses j ji ir juy testinuma; reglamentuoja nekilnojamojo turto pirkimo ir parda-
vimo salygas. Miesto plétros planai, statyby finansavimas taip pat turi jta-
kos nekilnojamojo turto gausinimui ir panaudojimui;

® paproCiai, tradicijos. Jie lemia konkreéios vietovés Zmoniy mastymo
ir veikimo budus, tuo padiu nekilnojamojo turto rinkos formavimasi, jo pa-
klausos ir pasiiilos poky&ius;
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e turtiniy teisiy garantas. Nekilnojamasis turtas (pirmiausia — gyve-
namasis bistas) vis placiau naudojamas ne vien pagal tiesioging paskirt,
bet ir kaip turtiniy teisiy uZstatas imant kreditus.

3. Ekonomines nekilnojamojo turto charakteristikas. Jas gali lemti
fizinés ar institucinés-teisinés charakteristikos. Skiriami tokie konkretts
ekonominiai nekilnojamojo turto poZymiai:

o ribotas keiciamumas. Nekilnojamasis turtas, kaip preke, yra i§skirti-
nis tuo, kad neturi adekvataus pakaitalo, yra svarbus kiekvienam miisy kaip
biitinoji preké;

® vietovés prieinamumo kastai. Vienas svarbiausiy vietovés pasirinki-
ma3 lemianciy ekonominiy poZymiy yra jos pasiekimas, kuris gali biiti iSreis-
kiamas santykiniais kastais (pvz., pinigais, laiku ir pastangomis, salygoja-
mais nekilnojamojo turto konkretaus objekto prieinamurmu). Jei santykiniai
prieinamumo kastai yra maZi, tai nekilnojamojo turto pasiekimas laikomas
priimtinu. Zinoma, visa tai didina nekilnojamajo turto verte. Kiti veiksniai,
lemiantys vietovés pasirinkima, yra gyventojy skaiciaus kitimo tendencijos,
paslaugy lygis, prekybos ir pramonés centry koncentracija, saulés padétis,
vejo kryptis, besikeiCiantis gyvenimo stilius;

o Zemés absoliutiné stoka. Fiziné Zemés pasitila bet kokiems prakti-
niams tikslams yra fiksuota, taéiau erdvés pasiila yra santykiné. Pinigy, lai-
ko ir pastangy déka Zmogaus sukurta erdvé gali biiti padidinta, jei yra padi-
déjusi jos paklausa;

» abipusé priklausomybé. Tai — bendro sklypy naudojimo, gerinimo ir
vertés saveika. Tam tikro nekilnojamojo turto objekto paskirties pakeitimas
gali lemti kity gretimy nekilnojamojo turto objekiy paskirtj ar vertg;

e investicijos trukme. Jei nupirktame sklype pradedamas statyti tam
tikras objektas, tai padaryta investicija atsiperka per atitinkama laikotarpj.

Nekilnojamojo turto rinkes specifika

Nekilnojamojo turto rinka savo pirming funkcija — erdvés keitima | pi-
nigus atlicka nustatydama kainas. Jos taip pat yra svarbus kriterijus, lei-
dZiantis apibiidinti ir kitas nekilnojamojo turto rinkos funkcijas:

1) esama erdvé yra pritaikoma naujam alternatyviam naudojimui,
remiantis tos erdvés naudotojy poreikiais ir santykinémis mokejimo gali-
mybémis. Nekilnojamasis turtas rinkoje paprastai yra parduodamas, kai tai
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naudinga tiek pardavéjui, tiek ir pirkéjui. Nekilnojamojo turto rinka per-
skirsto turto nuosavybés teises pagal finansiSkai pajégiy nekilnojamojo tur-
to vartotojy prioritetus;

2) nekilnojamojo turto kokybé ir kiekybé nuolat pritaikoma prie be-
sikeic¢ianciy salygy. Pasikeitus erdvés naudojimo paskiréiai (pvz., gyvena-
moji erdvé pakeifiama j komercing), ji gali tapti pelningesne. Suprantama,
kad erdvés savininkas, kurio Dikiniai veiksmai yra racionalus, pasinaudoty
atsiradusia galimybe ir pakeisty erdvés naudojimo paskirtj;

3) nekilnojamojo turto rinka apibendrina informacija, reikalinga
skirtingiems nekilnojamojo turto rinkos dalyviams. Investuotojai, nuomi-
ninkai, statybininkai ar rinkos tarpininkai naudojasi informacija apie nekil-
nojamojo turto pirkimo ir pardavimo salygas. Investuotojai nenori mokéti
uZ nekilnojamajj turta daugiau nei sugretinamas nekilnojamasis turtas yra
parduotas. Kita vertus, savininkas nenori parduoti pigiau. Informacija apie
nekilnojamojo turto objekty kainas yra labai svarbi sickiant nekilnojamojo
turto rinkos stabilumo.

Nekilnojamojo turto rinka teoriSkai veikia panaSiai kaip ir kitos rin-
kos. Pagrindinés ekonominés jos charakteristikos yra nekilnojamojo turto
paklausa ir pasiila ir jy pusiausvyros biiklé. Taciau dél produkto unikalu-
mo, ilgo laikotarpio, reikalingo sukurti nauja pasiiila, atsiranda tam tikry
ypatumy, blidingy tik nekilnojamojo turto rinkai. Panagrinékime keleta jy,
padedancéiy geriau suvokti nekilnojamojo turto rinkos samprata:

 nekilnojamojo turto objektai, kuriy dydj ar kokybg galima palyginti,
daugeliu atvejy parduodaimi uz panasia kaina;

* kainos paprastai yra pastovios, jei paklausa ir pasiila artima pusiau-
svyros biiklei;

* nekilnojamojo turto pasiiila yra labiau inertiska nei paklausa. Jei pa-
klausa vir§ija pasiiila, tai kainoms bidinga didéjimo tendencija. Didesnés
kainos, viena vertus, maZina paklausiy objekty skai€iy, antra vertus, skatina
naujy objekmy statyba. Véliau, kai susiformuoja naujas nekilnojamojo turto
poreikis, reikia pakankamai laiko, kol bus sukurta nauja pasiiila (pvz., nau-
jos statybos tesiasi tol, kol paklausa ir pasiilla pasiekia pusiausvyra);

* jei pasiiila virSija paklausa, tai nekilnojamojo turto kainoms budinga
maZéjimo tendencija. MaZéjancios kainos skatina paklausg, mazéja naujy
statyby. Kainos maZ¢ja, kol paklausa ir pasitila pasiekia pusiausvyros
biiklg;
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 nekilnojamojo turto paklausa yra labiau dinamiska nei pasiiila. Pa-
klausai staiga sumaZzéjus, pasiilos perteklius negali biiti iSimtas i§ vienos te-
ritorinés rinkos ir perkeltas j kita. Taciau padidéjus paklausai, papildoma
pasiiila per trumpg laika negali biti sukurta;

 nekilnojamojo turto paklausos ir pasiiilos poky€ius veikia pinigy in-
vestavimo alternatyvos. Padidéjus ar sumazéjus investavimo aktyvumui vie-
noje kapitalo rinky (pinigy, realiojo), atitinkamai koreguojama nekilnoja-
mojo turto paklausa ar jo pasiiila.

Nekilnojamojo turto rinka yra akivaizdus netobulos konkurencijos
rinkos, turincios biidingy tokio tipo rinkos poZymiy, pavyzdys. Bet kuriuo
metu nekilnojamojo turto rinkoje yra santykiskai maZas rinkos dalyviy —
pirkéjy ar pardavéjy skaiius. Be to, ribotas vienos riiSies turtiniy objekty
skaicius jy vienodumo ar pakei¢iamumo poZitiriais. Nekilnojamasis turtas,
kaip preke, yra labai diferencijuotas jvairiais aspektais — kainos, vietoves,
paskirties, rinkos dalyviy ir t. t. Nei pirkéjas, nei pardavéjas néra pakanka-
mai informuoti apie perkama ar parduodamg nekilnojamajj turtg dél jo
unikalumo. Be to, nekilnojamasis turtas negali biiti pristatomas j palankes-
ng teritoring rinka. Nekilnojamojo turto objektai yra pakankamai stambas
ir brangis, jie perkami gana retai santykiSkai maZos rinkos dalyviy grupés.
Be to, kainodarai didelg jtaka turi vyriausybinis reguliavimas. Dél §iy ir ki-
ty pricZasciy nekilnojamojo turto rinka laikoma netobula.

Pries tai iSvardytos nekilnojamojo turto, kaip prekes, charakteristi-
kos lemia jo rinkos specifika, tam tikrus isskirtinius ypatumus, palyginti su
kity prekiy (asmeninio vartojimo prekiy, darbo ar kapitalo) rinkomis. Ne-
kilnojamojo turto rinkai badingos §ios specifinés charakteristikos:

® nekilngjamojo turto rinka yra vietiné (lokali). Nekilnojamojo turto
pastovumas ir nejudamumas lemia vietinj tokio tipo prekiy rinkos pobadj,
pvz., Zemés sklypo tam tikroje teritorijoje paklausa ar pasiiila turi susifor-
muoti savaime, jy negalima paspartinti kity teritoriniy rinky sgskaita. Vie-
noje teritorinéje rinkoje esamos nekilnojamojo turto pasitilos pertekliaus
negalima perkelti j kitg teritoring rinka, kurioje nekilnojamojo turto pa-
klausa padidéjusi;

e ribotas pasiilos ir paklausos prisitaikymas prie poreikiy kitimo. Jam
didelés reik§més turi laiko veiksnys ir nekilnojamojo turto kainy kitimas.
Nekilnojamojo turto nejudamybé riboja nekilnojamojo turto pasiiilos ir pa-
klausos pusiausvyra tam tikrame regione. Zemé yra faktiskai nesunaikina-
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jamojo turto paklausa sumaz¢ja, tai per didelé nekilnojamojo turto pasiila
nulemia nekilnojamojo turto kainy kritima. Ir atvirksciai, staigus paklausos
padidéjimas lemia nekilnojamojo turto kainy kilima, kadangi papildomy
patalpy negalima pastatyti greitai.

Pagal nekilnojamojo turto tipus nekilnojamojo turto rinkos gali biiti
salygiskai suskirstytos j tokias :

e gyvenamojo biisto (miesty, priemiesciy, kaimy teritorines gyvena-
mojo biisto rinkos);

e komercinio turto (biury, viesbuéiy, garazy, laisvalaikio praleidimo
istaigy rinkos);

© pramoninio turto (gamybiniy pastaty, sandéliy rinkos);

® Zemés iikio objelay rinkos (dirbamos Zemés, fermy, misky rinkos);

e specialios paskirties objekty rinkos (mokykly, kluby, ligoniniy, ma-
gistraliniy objekty rinkos).

Nekilnojamojo turto rinkos dalyvius taip pat galima klasifikuoti pagal
jvairius kriterijus. Pagal veiklos formas nekilnojamojo turto rinkoje galima
iSskirti statytojus, projektuotojus, tarpininkus, valstybiniy Zemétvarkos, ur-
banistikos institucijy atstovus, sklypy ir pastaty savininkus, nuomininkus.
Nekilnojamojo turto rinkos dalyvius galima klasifikuoti ir kitu aspektu — tai
fiziniai ir juridiniai asmenys. Paprastai fiziniai asmenys aktyviausiai veikia
nekilnojamojo turto — gyvenamojo biisto rinkoje. Tuo tarpu juridiniai as-
menys aktyviausi komercinés, pramoninés bei specialiosios paskirties nekil-
nojamojo turto rinkose. Zemés fikio rinkoje veikia tiek fiziniai, tiek juridi-
niai asmenys.

Kadangi dabar Lietuvoje didZiausia ir aktyviausia nekilnojamojo turto
rinka yra gyvenamojo biisto rinka, toliau aptarsime Sio tipo rinkos formavi-
mosi prielaidas ir raidos perspektyvas.

Lietuvos gyvenamojo buisto rinkos formavimosi prielaidos

Atkurus Salies nepriklausomybe, nekilnojamojo turto ir Zemés nuosa-
vybés klausimai vieni pirmuyjy tapo politiniy diskusijy ir sprendimy objektu.
Dar 1990 metais priimtas Lietuvos Respublikos statymas ,,Dél gyventojy
namy statybos kooperatyvy“, pagal kurj, kooperatyvy nariai, visiSkai iSmo-
kéjg pajy uz buta, tapo turimo buto savininkais. 1991 metais priimtas Lietu-
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vos Respublikos buty privatizavimo jstatymas suteiké teis¢ nuolatiniams
Lietuvos gyventojams jsigyti nuosavybés teise butus, nuomojamus valstybi-
niame sektoriuje. Sia teise pasinaudojo dauguma valstybiniy buty nuomi-
ninky. 1991 metais priimtas Lietuvos Respublikos jstatymas ,,Dél pilieciy
nuosavybés teisiy j iSlikusj nekilnojamajj turta atstatymo tvarkos ir salygy“
ir Lietuvos Respublikos Zemés reformos jstatymas, jteisings privacia Zemés
nuosavybg. Svarbus teisinis aktas, reglamentuojantis nekilnojamojo turto
rinkg, yra 1992 metais priimtas Lietuvos Respublikos gyventojy apsiriipini-
mo gyvenamosiomis patalpomis jstatymas. Sis jstatymas nustaté, kad kiek-
vienas Salies pilietis turi teis¢ j gyvenamaja patalpa, taip pat jstatymy nusta-
tyta tvarka gali nuorotis gyvenamasias patalpas i§ savivaldybiy, kity juridi-
niy ar fiziniy asmeny. Pilie¢iams nuosavybés teise priklausanciy namy, bu-
ty skaicius ir jy dydis jstatyme néra ribojamas.

I8vardyti jstatymai panaikino daugelj iki tol buvusiy suvarzymuy, ribo-
jan€iy Zmogaus galimybe pasirinkti tinkama biista ir gyvenamaja vieta. Bu-
tas, namas ar zemés sklypas tapo daugelio Zmoniy nuosavybes, suteikian-
¢ios teis¢ laisvai juo disponuoti, objektu. Visa tai paspartino gyvenamojo
biisto rinkos santykiy formavimasi. Rinkos santykiai ypa¢ akivaizdiis per-
skirstant gyvenamyjy basty statybai skirtus isteklius, juos rodo ir prestiZiniy
bisty palklausa, investicijy didéjimas augant buty kainoms. Taciau pastebe-
tina, kad vis délto rinkos santykiai sudarant gyvenamojo biisto pirkimo ir
pardavimo sandorius dar tik formuojasi. Lietuvoje praktiskai nesusiforma-
vusi gyvenamojo biisto nuomos rinka, kuri isivysciusiose Salyse apima be-
veik 50 proc. gyvenamojo bisto fondo.

Gyvenamojo biisto rinkg vertéty suskirstyti | dvi santykiSkai savaran-
kiskas rinkas:

1) pirming rinkg, kuriai biity galima priskirti naujai statomus gyvena-
muosius namus. Sios rinkos potencialiy dalyviy elgesj lemia bendra ekono-
miné padétis (infliacijos sparta, investicijy apimtis, gyventojy perkamoji ga-
lia, kt. reiskiniai) ir ypa¢ statybos verslo apimtis ir ypatumai;

2) antring rinkq: jai priskirtini anksciau pastatyti ir fiziniy bei juridiniy
asmeny privatizuoti gyvenamieji namai. Si rinka tam tikru poZiiiriu yra tar-
piné: jos dalyviai turi startinj kapitala — senos statybos biistg, kuris gali biti
pradiné investicija jsigyjant naujos statybos biista pirminéje rinkoje. Be to,
antriné rinka uZtikrina Zmoniy, kuriy pajamos yra ribotos, gyvenamojo biis-
to paklausa.
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Minétose rinkose gyvenamasis bustas akivaizdZiai skiriasi vartojamo-
siomis charakteristikomis. Todél konkurencija tarp pirminés ir antrinés rin-
kos dalyviy yra tam tikru poZiiiriu salygineé.

Svarbiausi ekonominiai gyvenamojo biisto rinkos parametrai yra jo
paklausa, pasiiila ir rinkos kaina. Todél §iy parametry visapusiska atsisklei-
dimg galima laikyti esminémis gyvenamojo biisto rinkos formavimosi prie-
laidomis.

Pagrindiniai veiksniai, lemiantys gyvenamojo biisto paklausos forma-
vimgsi, yra Sie:

1. Gyventojy skaicius. Kitiems veiksniams nekintant, gyvenamyjy na-
my paklausos (Zinoma, ir visy nekilnojamojo turto formy) didéjimas pir-
miausiai priklauso nuo gyventojy skaiciaus augimo. Kadangi Zemés pasiiila
yra absoliuciai ribota, todél i§augusi nekilnojamojo turto paklausa papras-
tai sukelia didesnes Zemés kainas. Taigi gyventojy skaiiaus augimas pa-
prastai lemia nekilnojamojo turto vertés didéjima. Lietuvoje, nors gyvento-
ju skaicius ir maZéja, tagiau nekilnojamojo turto kainos kyla. 1996 m. sausio
1 d. Lietuvoje gyveno 3,71 min. gyventojy, i§ jy - 1,19 mln. kaime (32 proc.
bendro jy skai¢iaus). Nuo 1990 m. gyventojy prieaugio tempai émé kristi, o
1992 m. pirmg karta pokario laikotarpiu bendras gyventojy skaiCius émé
maZéti. Tai nulémé gyventojy reemigracija | buvusias TSRS respublikas. Be
to, émé maZéti gimstamumas ir didéti mirtingumas. 1992 m. gyventojy skai-
Cius sumazéjo 10 000 Zmoniy, o 1994 m. — 6 000 Zmoniy. 1994 m. natiralus
gyventojy pricaugis buvo neigiamas. Tokiam demografiniam pasyvumui tu-
ri jtakg sunki ekonominé padétis, buty problema, bedarbysté. Esant tokiam
Zemam gimstamumui (11,5 proc.), viena moteris per savo gyvenimg nepa-
gimdys jau ir dviejy vaiky. Vadinasi, ateityje gyventojy skaiCius dél gimsta-
mumo nedidés. Mirtingumo koeficientas 1994 m. sudaré 12,5 proc., Ly.
21 proc. daugiau nei 1989 m. Remiantis gyventojy demografinémis progno-
zémis, vyresnio amziaus gyventojy Lietuvoje ir toliau daugeés. Tai gali lemti
maZos kvadratiiros buty poreikj.

2. Gyventojy perkamoji galia. Jos poZiiiriu gyvenamojo basto rinkai bii-
dinga ribota paklausa. Gyvenamasis biistas priskiriamas tai prekiy katego-
rijai, kurios potencialioji paklausa priklauso nuo Zmoniy realiyjy pajamy.
Todél neverta tikétis paklausos padidéjimo, kol gerokai neisaugs vidutinis
gyventojy pajamy lygis. Gyventojy skaiéiaus padidéjimas reiskia padidéju-
sig nekilnojamojo turto paklausg tik kai tie gyventojai yra moks.
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Vienas i§ perkamosios galios rodikliy yra nacionaliniy darbo istekliy
biklé. Nedarbo lygis Lietuvoje nuo 5,4 proc. 1995 m. vasario mén. iSaugo
iki 8,2 proc. 1996 m. vasario mén. Kitas svarbus veiksnys, turintis jtakos gy-
ventojy perkamajai galiai, yra kasmetinis bendrojo nacionalinio produkio
vertés pokytis. Lietuvoje bendrojo nacionalinio produkto augimas per
1996 metus sudaré 3,7 proc., o infliacijos tempai sieké 17 proc. Supranta-
ma, kad padidéjus BNP augimo tempams ir sumazéjus infliacijos lygiui, gy-
ventojy perkamoji galia iSaugty.

Analizuojant gyventojy perkamaja galia, svarbu atsizvelgti | gyventojy
pajamy struktiira. Nors dabar didelé dalis gyventojy pajamy yra ifleidZiama
kasdienéms reikméms, taciau laisvai disponuojama pajamy dalis lemia po-
tencialig nekilnojamojo turto paklausa. Kai laisvosios pajamos didéja spar-
¢iau negu infliacijos tempai, tuomet nekilnojamojo turto paklausa yra pa-
kankamai didelé. Pagal gaunamas pajamas galima skirti tokias pagrindines
Lietuvos gyventojy grupes :

o turtingos Seimos (dabartinés ménesinés pajamos virsija 20 000 Lt);

o pasiturinCios Seimos (dabartinés ménesinés pajamos virsija 5 000 Lt);

 Seimos, gaunancios vidutines pajamas (dabartinés meénesinés paja-
mos nuo 1000 iki 5 000 Lt);

e Seimos, gaunancios maZas pajamas (dabartinés ménesinés pajamos
nevirsija 1 000 Lt).

Didesné Lietuvos gyventojy dalis gauna maZas pajamas ir, supranta-
ma, kad be valstybés pagalbos nepajégi jsigyti nuosava gyvenamajj bista
tiek pirminéje, tick ir antrinéje rinkose.

3. Vyriausybinis reguliavimas. Tam tikri priimti jstatymai gali veikti
biisto paklausa. Pvz., priimtas jstatymas dél gyvenamyjy namy grazZinimo
savininkams padidino buty paklausa antrinéje rinkoje (Zinoma, i§ dalies ir
pirminéje) vien todél, kad buve graZintiny savininkams namy nuomininkai
priversti jsigyti savo butus. 1993 m. buvo 7 993 nuomininky Seimos, kurias
reikia iSkeldinti i§ savininkams graZintiny namy, o 1994 m. tokiy Seimy jau
buvo 11 294.

4. Pinigy investavimo alternatyvos. Pastaruoju metu Lietuvoje laisvai
disponuojami gyventojy pinigai gali biiti investuojami j nuosavg versla, ban-
kus, vertybinius popierius, nekilnojamajj turta. Kol banky mokamos pali-
kanos yra nedidelés, o infliacijos tempai Zemi, tol investicijos j nekilnoja-
majj turty tebéra populiarios. Visos investavimo rinkos yra tarpusavyje
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glaudziai susijusios — aktyvumo padidéjimas vienoje gali sumazinti aktyvu-
ma kitose. Nekilnojamasis turtas, kaip investavimo objektas, turéty likti po-
puliarus tol, kol kitos investicijy rinkos yra santykiSkai pasyvios. Dabar Lie-
tuvoje labiau pasyviomis investavimo formomis tapo pinigy investavimas j
bankus, nuosavg versla. Suaktyvéjus pinigy investavimui j vertybinius po-
pierius pirmomis 1997 mety savaitémis, susidoméjimas nekilnojamuoju tur-
tu, kaip investavimo objektu, taip pat sumazéjo. Ateityje svarbus vaidmuo
nekilnojamojo turto rinkoje turéty tekti netiesioginiam investavimui
(t. y. turto akcijy jsigijimui). Be to, veiksminga iSperkamosios nuomos siste-
ma turéty tapti reikSmingu veiksniu pasirenkant investavimo objekta.

Pagrindiniai veiksniai, lemiantys nekilnojamojo turto pasiiilos forma-
vimasi, yra tokie:

1. Turimo gyvenamajo fondo bitklé ir jos pokyciai. Dabartine gyvenamo-
jo biisto pasitla nuolat kinta dél :

1) turimo antrinéje rinkoje gyvenamojo fondo sumaZeéjimo, kurj suke-
lia gyvenamyjy pastaty netinkamas eksploatavimas, nugriovimas, naujas
pritaikymas. Lietuvoje didelé dalis gyvenamuyjy biisty yra pastatyta pries
50-60 mety (ar dar anksciau) ir todél jy susidévéjimo laipsnis yra didelis.
Taip pat padidéjus komercinés paskirties patalpy paklausai dalis gyvena-
myjy patalpy miesty centruose buvo nupirkta ir pritaikyta komerciniam
naudojimui. Zinoma, tai sumaZino gyvenamuyjy patalpy pasitla antrinéje
rinkoje;

2) pirminés rinkos gyvenamojo fondo padidéjimo, kurj sukelia naujy
gyvenamyjy bisty statyba, esamy rekonstravimas ar naujas pritaikymas.
Pvz., dalis Lietuvoje populiariy kolektyviniy sody namy buvo permodeliuo-
ti ir pritaikyti nuolat gyventi. Suprantama, kad tai padidino gyvenamojo
biisto pasitila. Tagiau 1996 m. gyvenamojo biisto pasitila Lietuvoje santykis-
kai sumaZéjo, palyginti su 1993 m., kuomet pasitla virSijo paklausa net
30 proc.

2. Naujy statyby aktyvumas. I3laidos naujoms statyboms Lietuvoje yra
priimtinas ios pramonés ir nekilnojamojo turto pasitilos rodiklis. Statisti-
kos departamento duomenimis, Lietuvoje statyby apimtis tebemazéja:
1995 m. joms skirta mazdaug desimtadaliu 1é§y maZiau nei 1994 m. ir todél
1995 m. buvo pastatyta net 68 proc. maziau buty, palyginti su 1990 m. Ver-
téty paZyméli ir tokj charakteringg Lictuvos gyvenamojo biisto rinkos pa-
sillos komponenta, kaip gausybé jau keleta mety bestovinéiy Lietuvos
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miestuose nebaigty statyti jvairaus dydzio ir vertés individualiy gyvenamuyjy
namy. Didéjantys statybos kaStai neleidZia uzbaigti ankséiau pradéty staty-
by, j§aldo Zmoniy pajamas, negerina gyvenimo salygy. Visa tai skatins per-
tvarkyti statybos pramong, kurti ir naudoti joje pigesnes technologijas, sta-
tybines medZiagas. PrieSingu atveju gyvenamojo biisto pasiiila labai ribos jo
paklausa.

3. Laisvos femés pasiiila. Politiniai ir socialiniai poky¢iai Zenkliai pa-
veiké laisvos Zemes, kuri gali biiti panaudota nekilnojamojo turto rinkai
plésti, atsiradima. Dabar Lietuvoje yra pakankamai didelé laisvos Zemés
pasiiila (iSskyrus miestus, kuriuose vieno aro kaina dél laisvos Zemeés stokos
gali siekti net 2-5 tikst. JAV doleriy). Taciau kaimo vietovése ir uzmies-
¢iuose Zemés rinka praktiSkai dar nesusiformavusi.

4. Vyriausybinis reguliavimas. Priimti jstatymai, leidZiantys privatizuo-
ti, pirkti ar parduoti nekilnojamajj turta, padéjo formuotis gyvenamojo bis-
to tinkai. Jo pasiiila ypa¢ padidéjo, kai soviety armija pasitrauké i§ Lietu-
vos. Dabar gyvenamojo biisto pastiila Lietuvoje santykiSkai sumazéjo, paly-
ginti su 1993 m., kai pasiiila virsijo paklausa net 30 proc. Tai galima paais-
kinti tiek maZé¢janciomis statyby apimtimis, tick ir padidéjusia gyventojy
perkamaja galia (tokia padétis leido daliai gyventojy jsigyti busta). Vis dél-
to didziausia poveikj turéjo sumazéjusios statybos ir didesni statyby kastai.
Kol naujo gyvenamojo biisto statyba kainuos kelis kartus daugiau, nei se-
nos statybos biisto pirkimas, tol didés Sio tipo buty paklausa. Zinoma, tai
neskatina investicijy j naujas statybas didéjimo.

Apskritai padidéjus gyvenamojo biisto pasiiilai jo verté turi tendencija
maZéti. Pvz., i§augus vieno tipo biisto pasiiilai, gali sumazeti kito tipo bdsto
verté. Tai tinka seno tipo statyby buty rinkai.

Gyvenamojo biisto rinkos kainoms yra bidinga plati diferenciacija, le-
miama tiek paklausos ir pasitilos poky¢iy, konkurencijos, teritoriniy skirtu-
my, tiek ir gyvenamojo biisto vartojamuyjy charakteristiky jvairovés.

Lyginant antrinés gyvenamojo biisto rinkos ir pirminés rinkos kainas,
t. y. su einamaisiais naujy namy statyby kastais ir sklypy kainomis, galima
stebéti, kaip rinka gali padidinti ar sumaZinti senesniy namy vert¢. Pirmi-
nés rinkos kainy sumaZéjimo riba — gyvenamyjy namy statybos savikaina.
Dabar gyvenamyjy namy statybos savikaina daZnai virija antrinés rinkos
kainy lygj. Gyvenamojo biisto paklausos poveikis statybos savikainai mazéti
praktiSkai néra juntamas. Konkreéios rinkos kainy pokytis, viena vertus,
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priklauso nuo vartojamyjy gyvenamojo biisto charakteristiky — pastato ti-
po, vietoves pokyciy, antra vertus — nuo visuminés gyvenamojo bisto rinkos
pokyciy. Taip pat galima lyginti kainas skirtingose vietovese ir tokiu biidu
i§siaiskinti ty vietoviy patraukluma ir biisto paklausa jose. Patraukliausios
ekologiskai Svarios, nuo miesto centro per daug nenutolusios vietovés. Jose
kainos yra daug didesnés.

Nagrinéjant gyvenamojo biisto kainy dinamiks, galima stebéti, kaip ir
kokiu greiciu keiciasi kainos, ar yra kainy skirtumy tarp pirminés ir antri-
nés rinky skirtingose teritorijose. Kainos judéjimo kryptis ir tempas rodo,
kokia yra pajégi ar silpna rinka. Pastaruoju metu Lietuvoje gyvenamojo
bisto kainos kyla sparciau nei kity prekiy kainos. Per metus, t. y. nuo
1995 m. vasaros, vieno kambario butai Vilniuje pabrango apie 50 proc. Ki-
tuose Salies miestuose taip pat akivaizdziai pabrango vieno, dviejy kamba-
riy butai. Gyvenamojo biisto kainy judéjimo kryptis ir greitis rodo, jog ne-
kilnojamojo turto kainy tendencijas vertéty lyginti su bendromis Salies eko-
nomikos tendencijomis. Nekilnojamojo turto kainos Lietuvoje kyla spar-
Ciau nei bendras kainy lygis (pav. parodyta, kaip kito vieno kambario buto
kaina Vilniuje).

Kaina

12

10

8 |

6

4§

2 !

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996
pradzia

Pav. Vidutinés vieno kambario buto kainos Vilniuje dinamika (takst. JAV doleriy)

Vidutiné standartinio vieno kambario buto kaina Vilniuje per 19901996
metus pakilo net Seis kartus. Didziausias kainos augimas buvo 1995 m. pa-
baigoje ir 1996 m. pradZioje. Tai lémé Lietuvos banky krizé, kai Zmonés
nepanoro laikyti laisvy pinigy nepatikimuose bankuose ir pradéjo juos in-
vestuoti | nekilnojamajj turta. Per pirma 1996 m. ketvirtj nedideliy buty
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kainos Vilniuje, Kaune, Klaipédoje ir Palangoje iSaugo iki 30 proc. MaZes-
niuose Lietuvos miestuose buty kainy augimas nebuvo didelis.

Gyvenamojo biisto rinkose kainos gali tolygiai didéti, jeigu néra esmi-
niy paklausos ir pasitilos poky¢iy. Tokia padétis Lictuvos gyvenamojo biis-
to rinkoje buvo pastebima 1993-1994 metais. Taciau kai gyvenamojo biisto
kainos netobulos konkurencijos rinkoje yra dirbtinai mazinamos, pardaveé-
jai susilaiko nuo sandoriy sudarymo ir daZniausiai i§laukia kainy maZinimo
perioda. Kitaip tariant, jie nutaria iSimti siiloma objekta i$ rinkos nei par-
duoti jj pigiau. Tokiu biidu pirmiausia sumaZéja ne kainos, o pardavimy
skaiGivs. Laikui bégant potencialis pirkéjai arba sugri?ta i rinkg su dirbti-
nai sumaZintomis kainomis, arba nekantresni pardavéjai sumazina kainas ir
taip sugundo pirkéja pirkti. Verta palyginti tos padios nekilnojamojo turto
rusies dabartiniy pardavimy apimtis su pardavimy apimtimis praeityje: kai-
ny ribos padidéjo ar sumazéjo; kiek ilgai uztrunka parduoti nekilnojamaji
turta rinkoje? Dabar populianj vieno dviejy kambariy buta uZ realia kaing
galima parduoti per valanda — tai rodo, jog maZo biisto rinka yra labai akty-
vi. Tuo tarpu dideliy buty ir brangiy individualiy namy rinka santykiskai
pasyvi: tiek sitiloma, tiek ir perkama santykiSkai maZai; pardavimas gali la-
bai ilgai trukti.

Pagrindinés prieZastys, pateisinancios investicijas j gyvenamajj busta,
yra §ios:

¢ gyvenamasis biistas neturi lygiaveréio pakaitalo ir yra bitinas kick-
vienam §alies gyventojui. Gyvenamojo biisto vertinguma didina esamas ab-
soliutus gyvenamuyjy patalpy trikumas;

« investicijy saugumas dél ilgalaikio gyvenamojo biisto fizinio eksploa-
tavimo, laikant ji palankioje biikléje. Nuo fizinés rizikos galima apsidrausti
i§ anksto;

» neigiamo infliacijos poveikio i§vengimas. DaZniausiai manoma, kad
nekilnojamasis turtas (i§ jo ir gyvenamasis biistas) yra geriau apsaugotas
nuo neigiamo infliacijos poveikio nei kitos investicijy riisys. Zinoma, galimi
tam tikri trumpalaikiai turto vertés pokyciai dél paklausos ir pasiiilos veiks-
niy poveikio;

» stabilios pajamos, nuomojant gyvenamajj bista;

o vertés didéjimas. Gyvenamojo bisto vertés didéjima gali sglygoti in-
fliacija, taip pat paklausos ir pasiiilos poky¢iai nekilnojamojo turto rinkoje.
Vertés poky¢iai dél infliacijos nepaveikia savininko gerovés, taciau santyki-
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niai vertés pokyciai yra svarbiis potencialiam investuotojui. Santykinius gy-
venamojo biisto vertés pokycius gali sukelti gyventojy skaiiaus mazéjimas
kaimo vietovése, specifiniai Zemes pertvarkymai, konkuruojanéiy turto ri-
$iy pasiiilos maZzéjimas, vartotojy skonio ir prioritety poky¢iai ir kt.;

e investicijy kontrolé, jgalinanti gyvenamojo biisto savininkus tiesiogiai
valdyti savo investicijas. Tiesioginis investicijy valdymas yra apsunkintas, jeigu
vie§ai jsigyjami vertybiniai popieriai arba pinigai padedami j bankus.

Lietuvos gyvenamojo biisto rinkos socialinius-ekonominius paramet-
1us ateityje turéty lemti §ios tendencijos:

1) paklausos poZitiriu turéty keistis gyvenamojo biisto vartojamosios
charakteristikos — turéty maZéti plokstiniy konstrukeijy daugiaauksciy na-
my paklausa ir didéti individualiy projekty maZiems namams poreikis;

2) pasiiilos poZiiriu gyvenamyjy namy statybos technologija ir pro-
jektai turés biiti orientucjami i statybos savikainos mazinimg ir investicijy
rentabilumo padidinima. Tai turéty privilioti privacias investicijas j gyvena-
muyjy namy statybos sfera. Privacios investicijos j gyvenamuyjy namy statyba
taip pat turéty padidéti dél biudZetinio finansavimo apiméiy apribojimo;

3) bendro ekonomikos lygio kilimas turéhy lemti gyventojy pajamy di-
déjima, tuo padiu ir galimybe jsigyti gyvenamajj biista uZ privacias inves-
ticijas.
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TRANSFORMATIONAL CHANGES IN THE LITHUANIAN ECONOMY :
THE RESIDENTIAL REAL ESTATE MARKET AND ITS FORMATION PREMISES

Ieva Kvedaraviciené, Zigmas Lydeka
Summary

While the formation of a market of production factors and a consumer market is
often discussed in scientific literature, there is still not enough attcntion payed to the real estate
market. The formation of an effective real estate market is conditioned by its high sociat
importance, its infrastructual purpose, its validity of investing and consuming processcs, and,
finally, the successful functioning of the cntire cconomy. The concept of real estate,
socio—economical characteristics, and the specificity of the real estate market are analysed in
this article. The largest and most active part of the Lithuanian rcal estate market is a residential
onc, so most attention in this article is focused on formation premises and development
perspectives of this kind of real estate market.

The residential real estate market can be classified into two relatively independent
markets:

o the primarly market, which consists of buildings which are now the process of
construction (they have not yet been built or have just been built). Participants’ behaviour in
this market is influenced by the general economic situation (rates of inflation, the volume of
investment, purchaising power) and the size and pecularities of the construction business.

o the sccondary market, which consists of carlicr constructed buildings which are
now privatized by individuals and institutions. In some aspects, this market is intcrmediate:
the participants have a starting capital-an old building or apartment — which can play the
role of a starting investment in buying a ncw building (or apartment ) in the primary market;
thercfore, the secondary market ensures a demand for residential real cstatc for
residents who have a low income.

The main parameters of the residential real estate market are the following: the
demand for residential real estate and factors of its formation; the supply of residential real
estate and factors of its formation. Residential real estate prices and their dynamics in primary
and secondary markets are also analysed and illustratcd with statistical data. At the end of
this article the main reasons it is worth white to invest in residential rcal cstate, are given.
Tendencies that can infl the Lithuanian residential rcal estate market's socio—economical
parameters in the future are also given.
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