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Santrauka. Pirkéjai, pardavéjai, investuotojai ar tarpininkai, dalyvaujantys nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo proce-
suose, esminiais faktoriais, veikianciais kaina, dazniausiai laiko vieta, kaimynyste, infrastruktiira bei buto plang. Daznas proce-
so dalyvis uzmirsta, jog yra nemazai esminiy veiksniy, kurie ateityje gali nulemti ne tik biisto, bet ir viso regiono nekilnojamojo
turto kainas. Straipsnyje pasitelkiant lyginamaja analiz¢ yra aptariami pagrindiniai nekilnojamojo turto rinka visoje Europos
Sajungoje veikiantys iSoriniai faktoriai, iy dieny aktualijos, pateikiami sitilymai bei iSkeliamos konkrecios iSvados.

Reik$miniai ZodZiai: nekilnojamojo turto plétra, globalizacijos procesai, nekilnojamojo turto rinka, Europos Sajunga, iSoriniai

faktoriai, investicijos.

Ivadas

Nekilnojamojo turto rinka jvairiy Saliy ekonomikose yra
labai svarbus struktiirinis elementas. Ji glaudziai susieja
sritis bei veiksnius, kurie turi ypatingos reikSmeés visam
regiono tkiui ar finansams: statybg, paslaugas, vietinés
ir tarptautinés reikSmés investicijas bei papildomy darbo
viety kiirima. Cia svarby vaidmenj atlieka bankai, statybos
sektorius, nekilnojamojo turto jmongs ir, be abejo, zmonés,
perkantys nekilnojamaji turta savo reikméms. Dazniausiai
kaing Sioje rinkoje lemia keli veiksniai, taciau svarbiausias
i$ jy — kontrastas tarp pasitilos ir paklausos. Nekilnojamojo
turto plétra ir pardavimai priklauso nuo $alies ekonominio
potencialo, kultiirinio ir politinio lygio ir socialiniy faktoriy.
Nekilnojamasis turtas bégant metams yra vienas i§ stabi-
liausiy ilgalaikiy investiciniy objekty. Jei salies ekonomika
biina nestabili, gyventojai, sickdami apsaugoti savo pinigus
nuo nuvertéjimo, juos investuoja j vertybinius popierius ar
iSliekamajg verte turincias kolekcines prekes, taciau daz-
niausiai renkasi nekilnojamajj turta.

Straipsnio aktualumas. Zinant nekilnojamojo turto ri-
nkos jtaka Saliy tikio bei finansiniams sektoriams, svarbu is-
nagrinéti nekilnojamojo turto sektoriy veikiancius faktorius.

Straipsnio tyrimo objektas — Europos Sajungos nekil-
nojamojo turto rinka.

Straipsnio tikslas — aptarti ir jvertinti nekilnojamojo
turto rinkas veikianéiy iSoriniy faktoriy poveikj Europos
Sajungos valstybése.

Tyrimo metodai: literatiiros analiz¢ ir apibendrinimas,
lyginamoji analizé.

Globalizacijos procesy jtaka ekonomikai
literatiiroje

Laima Urbsiené (2011) jvardija, jog globalizacijos sgvo-
ka néra galutinai konceptualizuota, ilieka terminologijos
problemy, triksta susistemintos globalizacijos teorijos.
Autoré teigia, jog viena i§ pagrindiniy priezas¢iy — skir-
tingas mokslininky paradigminis pozitris, tad iki Siol nepa-
siekta sutarimo dél jos esm¢ sudaranciy socialiniy procesy.
Priklausomai nuo tyréjo gnoseologinés pozicijos globa-
lizacija gali reiksti augancia integracijg tarp rinky ir vals-
tybiy, mazéjancius geografinius apribojimus socialinéms
ir kultGirinéms priemonéms, augantj idéjy ir technologijy
plitimg bei skvarba, tarptautiniy galios centry keliamas
grésmes valstybei ar jy suverenumui, jy ekonominiam ar
socialiniam tvarumui. Straipsnyje yra kalbama ir apie glo-
balizacijos termino raida: globalizacijos terminas, atsiradgs
XX a. antroje pusg¢je, tapo madingas ir placiai vartojamas
jvairiose gyvenimo ir mokslo srityse. Visuotinai suvokia-
ma, kad mes gyvename globaliame pasaulyje. Dauguma
Siuolaikiniy teoretiky palaiko nuomong, kad globalizacija
susijusi su fundamentaliais erdveés, atstumy, laiko ir socia-
linés egzistencijos poky¢iais, kurie yra tokie pat dideli kaip
ir zmoniy veiklos ir santykiy pokyciai (UrbSiené 2011).
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Knygos —,,Globaliniai poky¢iai: politika, ekonomika
ir kultira“ autoriai Held et al. (2002) i$skiria keleta pagrin-
diniy faktoriy, kurie leidzia suformuoti tiksly globalizacijos
apibrézima:

1. Isskiriamos dvi grupés, nurodancios globalizacijos
proceso priezastis: a) globalizacija vyksta dél pagrin-
dinés priezasties (dazniausiai tai biina kapitalizmas
arba technologijy plétra); b) globalizacijg sukelia
ivairts aplinkos veiksniai (socialiniai, ekonominiai,
technologiniai ir pan.).

2. Globalizacija gali vykti lokalioje, nacionalinéje ir
regioningje skalése. Lokalizacija reiskia srauty ir
tinkly susiliejima specifingje erdvéje. Nacionalizacija
yra procesas, kurio metu socialiniai santykiai ir san-
doriai plétojasi nustatytose ribose. Regionalizacija
apibréziama kaip srauty ir sandoriy susitelkimas pagal
geografines ir funkcines valstybiy ar visuomenines
grupes. Internacionalizacija — tai sgveikos ir tarpusa-
vio sary$io modeliai tarp dviejy ar daugiau nacio-
naliniy valstybiy nepriklausomai nuo jy specifinés
geografinés padéties;

3. Globalizacijos apibrézimas turi apimti kelis pagrindinius
elementus: ekstensyvuma, intensyvuma, greitj ir jtaka.

4. Globalizacija yra procesas, kuris neturi fiksuoto isto-
rinio tasko (neturi galutinés biisenos).

Taigi, globalizacija galima jvardinti kaip procesa, ku-
ris apima socialiniy santykiy ir sandoriy erdvinés sandoros
transformacija, sukurian¢iu transkontinentinius ir tarpre-
gioninius veiklos, sgveikos ir galios panaudojimo srautus
bei tinklus (Held et al. 2002). Minétosios knygos auto-
riai nesutinka, jog globalizacija yra moderniojo amziaus
fenomenas. Istorinés globalizacijos formos — tai skirtingy

istoriniy epochy globalaus tarpusavio rysio erdvés ir laiko
bei organizaciniai atributai (zr. 1 lentelg).

Borisas Melnikas (2014) globalizacija ir globalius
veiksnius apibrézia kaip viso pasaulio mastu vykstancius
reiSkinius bei procesus, kuriy esmé — jvairias gyvenimo,
veiklos ir raidos sritis apibiidinanciy naujy siekiy, likes-
¢iy, veiklos bei elgsenos modeliy, stereotipy, normy, ko-
kybés ir efektyvumo standarty spartéjantis unifikavimas,
kitaip tariant, spartéjantis panasiy ar net vienody siekiy,
lukesciy, veiklos ir elgsenos modeliy, stereotipy, normy, ir
efektyvumo standarty, apibtidinanciy jvairias gyvenimo bei
veiklos ir raidos sritis, sukiirimas, sklaida, jgyvendinimas ir
atnaujinimas biitent globaliu, viso pasaulio mastu. Kartu su
apibrézimu yra pareikiama keletas globalizacijos procesy
pozymiy ir raidos désningumy:

1. Globalizacija — vienas esminiy Siuolaiking visuome-
ne ir jos gyvenima apibtidinanciy pozymiy: ji lemia
reikSmingiausius socialinés, ekonominés, politinés
raidos, kultiros, mokslo ir technologijy pazangos
procesus, sudaro prielaidas ir nulemia poreikius inici-
juoti bei jgyvendinti visas gyvenimo sritis apimancius
kokybinius pokycius.

2. Galima teigti, kad visas svarbiausias $iuolaikinei
visuomenei ir jos gyvenimui biidingos kaitos tenden-
cijas nulemia bitent globalizacijos procesai, o tolesnis
globalizacijos plétojimas tampa reikSmingu rezultatu,
kurj lemia svarbiausi visose gyvenimo srityse vyks-
tantys pokyciai: Sios aplinkybés atskleidzia poreikj
detaliau aptarti globalizacijos sampratg, identifikuoti
globalizacijg ir kaip esminj Siuolaiking visuomene¢ bei
jos gyvenimga apibtidinantj pozymj, ir kaip reikSminga
pacios visuomenés raidos bei pazangos désninguma.

1 lentelé. Istorinés globalizacijos formos (sudaryta autoriaus, remiantis Held et al. 2002 knyga)
Table 1. The historical form of globalization (Prepared by the author on the basis of Held et al. (2002) book)

Ikm}oderngsm Ankstyva}sm mo_d Crnusts Modernusis laikotarpis Siuolaikinis laikotarpis
laikotarpis laikotarpis

Ankstyvosios | Politing ir kariné Europos pasaulinés Saltojo karo ir laikotarpio po $altojo karo pasauliniy

imperinés ekspansija imperijos, karineés, kariniy santykiy, regionininio ir pasaulinio valdymo

sistemos politinés kultlirinés sistemy bei tarptautings teisés susiformavimas.

srovés — geopolitika

Pasaulinés Europa ir Naujasis pasaulis: | Pasaulin¢ Vakary Ekonominé¢ globalizacija pries$ ir po Bretton Woodso

religijos demografiniai, aplinkos, pasaulietiniy paziliry ir | sistemos: prekyba, finany rinkos, multinacionaliné
epidemijy srautai ideologijos cirkuliacija | gamyba ir investicijos, technologijy perdavimas.

Klajokliy Europos pasauliniy Transatlantiné Pasaulinés aplinkos grésmés bendrieji pasaulio iStekliai,

imperijos imperijy i$sivystymas migracija, Azijos savitarpio priklausomybé, tarpvalstybiné tarsa.

ir agrariné diasporos

ekspansija

Maras ir Nauji trasatlantiniai Pasaulinis tkis Naujos pasaulinés migracijos kryptys. Pasaulinis

epidemijos ekonominiai poky¢iai multinacionaliniy Ziniasklaidos bendroviy paplitimas,

Vakary popkultiiros ir pazitiry paplitimas.
Tolimoji - - Nauji globaliniai komunikacijy ir transporto tinklai.
prekyba
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3. Siuolaikiniame moksle ir pasaulio pazinimo praktiko-
je vieningi poziliriai ] globalizacijos bei jos procesy
sampratg néra susiformave, egzistuoja daug vienas
kita papildanciy ir detalizuojanciy globalizacijos pra-
smeés apibiidinimy bei esmés traktavimy. Pazymétina
ir tai, kad globalizacijos procesai bei reiSkiniai pasi-
zymi didele jvairove, sudétingumu, priezasciy, pasek-
miy bei raiskos formy daugialypiskumu.

Siuolaikiniai globalizacijos procesai yra ne kas kita,
kaip istoriskai susiklosciusio reiskinio raiska dabar-
tinio Zzmonijos raidos etapo sglygomis.

Savo knygoje ,, Tarptautinis verslas — inovacijos ir Zi-
niy ekonomikos kiirimas® Borisas Melnikas (2014) isskiria
istoring globalizacijos procesy svarbg. Autorius pazymi,
jog globalizacijos reiskinys zmonijai buvo budingas visais
jos raidos istorijos etapais. Visais laikais visuose pasaulio
regionuose bei Salyse buvo matoma globalizacijos apraisky.
Globalizacijos procesai vykdavo visose visuomengés gyve-
nimo, jos socialinés, ekonominés, politinés raidos, kultt-
ros, mokslo ir technologijy pazangos, verslo bei viesosios
veiklos srityse.

Autorius nurodo, jog dabartiniame globalizacijos pro-
cesy etape ypatingai svarby vaidmenj atlicka subjektai,
veikiantys tarptautinése ir globaliose erdvése. Bitent jie
vis aktyviau ir intensyviau migruoja tarptautinése ir globa-
liose erdvése bei tampa vis reik§mingesniais globalizacijos
procesy dalyviais. Kaip kitg itin reikSminga globalizacijos
procesy suaktyvéjimo veiksnj B. Melnikas (2014) iSskiria
moderniy informaciniy ir telekomunikaciniy technologijy
bei komunikavimo ir susisiekimo technologijy priemoniy
plétra ir sklaida.

Globalizacijos procesai istoris§kai reprezentavo ir
tebereprezentuoja visuomenéje susiklosCiusius bei iSrys-
kéjusius polinkius plétoti internacionalizavima globaliu
mastu, suvokiant, kad jvairiais laikotarpiais supratimas
apie globaly mastg ir globalias erdves buvo ribojamas ati-
tinkamam laikotarpiui buidingu pasaulio pazinimo ribotu-
mu. Globalizacijos istorijoje B. Melnikas (2014) isskiria 3
pagrindinius etapus:

Nuo seniausiy laiky iki didziyjy geografiniy atradimy
bei Renesanso Vakary Europoje epochos. Sis etapas pasi-
zymi dviem i$skirtiniais pozymiais:

1. Globalizacijos procesuose kaip pagrindinis subjektas
reiSkési valstybés bei jy grupés, kaip subjektai — vals-
tybiy ar jy grupiy interesams atstovaujancios jvairios
organizacijos;

2. Geografiniy atradimy epochoje globalizacijos proce-

sai apéme viso pasaulio erdves.
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Nuo didziyjy geografiniy atradimy bei Renesanso
Vakary Europoje epochos iki XX a. vidurio:

1. Globalizacijos procesuose kaip pagrindiniai subjektai
reiSkési jau nebe vien tik valstybés ir jy grupés, bet
ir jvairQis verslo subjektai ir jy grupés, jvairios nevy-
riausybinés organizacijos, partijos ir judéjimai,
Globalizacijos procesai buvo apéme visa pasaulj;
Siame etape pasaulyje susiformavo §iuolaikinés na-
cijos, $iy nacijy sukurtos ir iSplétotos nacionalinés
valstybés, susikiiré Siuolaikiné nacionaliniy valstybiy
sistema, susiformavo ir globaliu mastu paplito $iuo-
laikiniai nacionalinés valstybés modeliai, susiformavo
globalyjj masta apimanti Jungtiniy Tauty sistema ir kt.
Miisy dieny etapas, prasidéjes XX a. viduryje, pasi-
zymi ankstesniuose etapuose iSrySkéjusiy tendencijy tasa
ir tam tikrais i$skirtiniais pozymiais:

1. Globalizacijos procesai realiai tampa svarbiausiu
veiksniu, sukelian¢iu esminius kokybinius pokycius
visose socialinio, ekonominio, politinio gyvenimo,
kultiiros, mokslo ir technologijy pazangos, verslo bei
vieSosios veiklos srityse; miisy dienomis globalizaci-
jos procesy reikSmingumas didéja itin smarkiai.

Itin reik§mingais globalizacijos procesuose dalyvau-
janciais subjektais tampa tarptautinése ir globaliose
erdvése veikiantys individai.

Prioritetiné globalizacijos procesy apraiSka — es-
miniai kokybiniai poky¢iai, budingi $iuolaikiniy eko-
nominiy, socialiniy, kultiros, informaciniy erdviy,
Siuolaikiniy nacijy ir nacionaliniy valstybiy bei jvairiy
tarptautiniy bendrijy tolesnei evoliucijai, bei tolesnés
raidos formy ir prioritety kaita.

Itin reikSmingu globalizacijos procesy aktyvinimo
veiksniu laikytina moderniy informaciniy ir tele-
komunikaciniy technologijy bei komunikavimo ir
susisiekimo technologijy, taip pat perspektyviy tink-
laveikos formy ir priemoniy plétra ir sklaida;

Kyla vis daugiau globalaus masto problemy, kuriy
sprendimas jmanomas tik plétojant kryptinga tarptau-
ting veikla.

ISoriniai faktoriai, turintys jtakos Europos
Sajungos nekilnojamojo turto rinkai

Siuo metu galima isskirti keletg $iy dieny aktualijy pavyz-
dziy, kurie turi ypatingos reikSmeés nekilnojamojo turto
pardavimams, plétrai ir apskritai visai Europos Sajungos
NT rinkai: karas Sirijoje ir | Zemyng atsiritusi terorizmo
banga; pabégéliy krizé; Graikijos finansiné krizé; neramu-
mai Ukrainoje.



Pabégéliy krizé. 2015 | Eurostat™ atliktas tyrimas
parodé, jog Europos Sgjunga nuo $iy mety balandzio iki
birzelio priémé 213,2 tiikst. praSymy suteikti prieglobstj —
85 proc. daugiau, negu per ta patj laikotarpj 2014 metais,
o daugiau negu trecdalis ty zmoniy atvyko i§ Sirijos arba
Afganistano. Daugiausiai praS§ymy priémé Vokietija —
daugiau negu trecdalj visy pateikty Europos Sajungoje.
Vengrija buvo $alis, priémusi daugiausiai praSymy, palygin-
ti su jos gyventojy skai¢iumi. PraSymy i§ Kosovo per tg lai-
kotarpj smarkiai sumazéjo: nuo 50 tikst. per pirmajj ketvirtj
iki kiek daugiau negu 10 tukst. per antrgjj. Vokietija per $iy
mety antrajj ketvirt] gavo 80,9 tikst. pirmakart prasanciy
prieglobscio Zmoniy pareiskimy — 38 proc. visy, pateikty
Europos Sajungos salyse. Pagal §j rodiklj Vengrija buvo
antra, priemusi 32,7 tikst. (15 procenty). Iki birzelio pa-
baigos Europos Sajungoje buvo pateikta beveik 600 tukst.
prasymy. Jau per Siuos metus Vidurzemio jiirg perplauké
daugiau kaip 500 tukstanciy pabégéliy, i kuriy 3 tiikstan-
¢iai zuvo arba dingo be zinios (Eurostat 2015). Lietuva per
ateinancius dvejus metus yra sutikusi priimti 1105 pabégé-
lius (European Migration Network 2015).

Anglijoje atliktas tyrimas parodg, jog vietiniai gyve-
ntojai imigracijos ir pabégéliy tema jvardija kaip vieng i§
opiausiy Siy dieny problemy. IStyrus 3 Anglijos rajonus,

buvo nustatyta, jog vietiniams gyventojams atvykéliai suke-
lia baimg¢. Pagrindinés nerimo priezastys — pernelyg didelis
atvykeliy skaicius bei asmenys, uzimantys svetima nuosa-
vybe. Neretai vietinius gyventojus piktindavo elgetaujantys
ir Salia parduotuviy besibliriuojantys atvykéliai, taip pat
nerimg keldavo suaktyvéje biisto pardavimai kaimynine-
se rajono dalyse. Rajony administracijos émeési spresti Sig
problema, gerindamos bendruomenés sanglauda ir bandy-
damos jrodyti gyventojams, jog imigrantai ir pabégéliai i§
kity saliy sukuria didel¢ pridéting verte visam smulkiajam
ir vidutiniam verslui (Turcu 2012).

Dauguma ES valstybiy Siuo metu susiduria su ta pacia
problema, kurig savo tyrime nagrinéjo C. Turcu (2012) —
neigiamu visuomenés poziliriu j pabégeéliy apgyvendini-
ma konkrecioje Salyje (zr. 2 lentele). Tokig visuomenés
priespriesa dazniausiai formuoja neigiamas poZzidris ir nepa-
sitikéjimas kitatauciais. Tam yra keletas priezasciy: rajonai,
kuriuose bus apgyvendinami atvykéliai praras savo ,,vardg®,
t. y., dalis Zzmoniy nebenorés ¢ia atsikraustyti ar investuoti
nekilnojamajj turta. Gali iSryskéti naujas fenomenas — vidu-
tinei klasei priklausantys rajonai nusmuks iki ekonominés
klases lygio. Po tam tikro laiko gali prasidéti nauji rajony
reitingavimai: pagal nusikalstamuma, pagal juose gyvenan-
¢iy kitatauciy zmoniy skaiciy ir pan. Nekilnojamojo turto

2 lentelé. Standarting ,,Eurobarometro 83 apklausa, vykusi 2015 m. geguzés 17-27 d.

Table 2. Standard Eurobarometer 83 in 17-27 May 2015

ES gyventojy poziiiris  migrantus

ES gyventojai, kurie neturéjo nuomonés ES gyventojai, kurie tai vertina ES gyventojai, kurie tai vertina teigiamai:
Siuo klausimu: 10 % (vidurkis) neigiamai: 56 % (vidurkis) 34 % (vidurkis)
Europos Sajungos valstybé Neigiamas pgiilﬁfis ilnlligrantus ir Teigiamas pozitris kitose ES Salyse
pabégélius joje
Kroatija 81 % Daugelis europieciy neigiamai zidri |
Cekija 81 % padidéjusi migranty skaiciy. Teigiamu
Graikija 78 % pozitiriu i§siskiria tik Svedija, kurioje
Slovakija 77 % 66 proc. respondenty pabégéliy ir
Estija 73 % migracijos reiskinj vertino teigiamai;
Kipras 72 %
Malta 72 % Portugalijoje teigiamai migrantus ir
Vengrija 70 % pabégélius vertina 40 proc. apklaustyjy;
Italija 70 %
Latvija 70 % Liuksemburge teigiamai migrantus ir
Lietuva 70 % pabégélius vertina 45 proc. apklaustyjy;
Belgija 68 %
Lenkija 63 % Rumunijoje teigiamai migrantus ir
Austrija 60 % pabégélius vertina 48 proc. apklaustyjy;
Bulgarija 59 %
Pranciizija 58 % Airijoje teigiamai migrantus ir pabégélius
Danija 57 % vertina 47 proc. apklaustyjy;
Slovénija 57 %
Suomija 57 %
Nyderlandai 56 %
Didzioji Britanija 55%
Vokietija 54 %
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rinkoje gali jsivyrauti Sioks toks chaosas, kadangi dauguma
nekilnojamojo turto savininky stengsis parduoti savo turta.

2015 mety lapkricio ménesio ES pranesime spaudai
raSoma: ,,Susitarimu ES suteikiama gerokai daugiau gali-
mybiy reaguoti j pabégéliy krize tiek ES, tiek uz jos riby.
Daugiau 1ésy bus skiriama pagalbai pabégéliams kaimyni-
nése Salyse. Biudzeto 1éSomis bus skatinamos investicijos i
konkurencinguma, darbo viety kiirimg ir ekonomikos augi-
mag ir taip bus remiamas Europos ekonomikos atsigavimas.*
2016 metais yra planuojama daugiau nei 4 mlrd. eury skirti
pabégéliy krizés problemoms spresti tiek ES, tiek Salyse,
i$ kuriy atvyksta pabégéliai. Toks didelis paramos kitatau-
¢iams skyrimas jau dabar piktina socialing ir ekonoming
atskirtj jau¢iancias grupes: pensininkus, asmenis, kurie
gyvena i pasalpy, ir Seimas, eilése laukiancias socialinio
biisto (Rajaram 2015). Trecioji priezastis: dauguma nekil-
nojamojo turto vystytojy sustabdys numatyty objekty plétra
Salia ty vietoviy, kur bus sukoncentruotos didelés pabégeliy
grupés. Tai velgi gali i§Saukti grandining reakcija: sumazes
pirkéjy, konkretiis rajonai praras savo populiaruma. Jei bus
statoma maziau verslo centry, valstybiy didmiesciai praras
investuotojus.

Neramumai Ukrainoje. Ukrainos krizés poveikj
Europos Sajungos sektoriams geriausiai iliustruoja keli
veiksniai: Rusijos prekiy embargas; ES finansinio paketo
suformavimas Ukrainos regionui; Rytiniy ES nariy gyny-
bos stiprinimas. 2014 mety pradzioje ES jvedé ir pratesé
diplomatines ir ekonomines sankcijas prie$ Rusijg dél jos
méginimo destabilizuoti bei pazeisti Ukrainos teritorinj
vientisuma (Dreger et al. 2016). Rusija atsaké tuo paciu —
paskelbe prekiy embargg ir sustabdé tam tikry ES Saliy Ze-
més tikio produkcijos jvezima (zr. 1 pav.). ES ekonominés
sankcijos galios iki 2016 mety sausio, o Rusijos priemoneés
buvo pratestos iki 2016 mety birzelio.
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Fig. 1. Costs of agriculture and food exports to Russia
(mIn. EUR) (Szczepanski 2015)

ES Zemés tikio ir maisto produkty eksportas sudaro
7 proc. visy ES prekiy eksporto. Apie 9 proc. jy sudaro
zemes tkio ir maisto produkty eksportas j Rusija, kuri yra
antra svarbiausia eksporto kryptis po JAV. 2013 metais ben-
dras ES zemés tkio eksportas | Rusija buvo vertinamas
11.3 miljardy Eur. Rusijos atgalinés sankcijos padengé apie
43 proc. viso eksporto, verto mazdaug 5,1 mird. EUR (tai
sudaro apie 4,2 proc. visy ES Zemés tikio maisto produkty
eksporto). Taciau embargas neapima daug svarbiy subsekto-
riy, pavyzdziui, vyno ir spiritiniy gérimy, griidy, makarony,
alyvuogiy aliejaus, gérimy ir kity produkty asortimento.
Pazvelgus | prekybos apimtis tarp 2014 rugpjiicio ir 2015
liepos, galima matyti, jog ES Zemés tikio ir maisto produk-
ty eksporto | Rusijg mastai sumazéjo 43 proc., t. y. nuo
11 mlrd. iki 6,3 mlrd. eury (Szczepanski 2015). Dél intensy-
vaus prekiy embargo i$ Rusijos pusés Ryty Europos Salys
ne tik prarado didele dalj pajamy, taciau buvo priverstos
pakeisti savo tolimesnius planus. Stambesni rinkos Zaidéjai
pradéjo ieskoti alternatyviy eksporto rinky, o vidutinés
bendrovés nukentéjo labiau — jmonés, kurios sunkiai prisi-
taiké prie rinkos pokyc¢iy, turéjo sumazinti apimtis (neteko
nuomojamo ploto, dél per mazo pelningumo buvo sugriez-
tinti banky jsipareigojimai ilgalaikiam turtui).

2014-2015 metais Ukrainoje jvykes karinis konflik-
tas priverté jausti jtampa visg ES ir NATO. Neramumai
Ukrainoje priverté rytines Europos sajungos nares skirti
didesne savo biudzeto dalj karinéms reikméms. Vien 2016
metais Lietuvos biudzete gynybai numatoma skirti beveik
643 mln. eury arba beveik 162 mln. eury daugiau nei pla-
nuota 2015 mety biudzete (LR Finansy Ministerija 2015).
NATO ryty Europoje rotacijos tvarka numato dislokuoti
struktiirinius karinius vienetus, kurie leisty uztikrinti sau-
guma Sioje regiono dalyje (NATO, 2015). Didelis Ryty ES
valstybiy démesys karo reikméms kelia ty Saliy pilieciy
susirtipinimg ir abejones investuoti | ilgalaikj turtg. Kaip
alternatyva dauguma ty Saliy potencialiy investuotojy rin-
kosi auksg (World Gold Council, 2015) ir meno vertybes.

Didéjantis gyventojy skailius pasaulyje. Tai dar
viena didelé problema, kurig bégant metams tik dar labiau
pajusime. Didéjant gyventojy skai€iui, natiiraliai augs ir
statiniy intensyvumas ar tankumas miestuose. Pirmiausia,
pastatai bus statomi ar¢iau vienas kito. Tai reiskia, jog at-
eityje daugelyje Saliy gali iSnykti zaliosios ir rekreacinés
zonos, visuomeninés paskirties zemé galés biiti privatizuota
gyvenamosios paskirties statybai. Dél iSaugusio gyventojy
skaiCiaus atsiras labai didelis poreikis statyboms, o visa
zemé miesto ribose smarkiai pabrangs (Choi, Sungwhee
2015). Jeigu statyby mastai iSaugty, galétume prognozuoti,
jog atsirasty daugiau vieno projekto plétotojy, kurie pirke-
jams suteikty trumpesnio termino garantijas arba pastatus



statyty i$ pigesniy statybiniy medziagy. ISaugus gyventojy
skaiiui, augty ir pastaty auksty skaiéius, miestuose smar-
kiai padidéty uzterStumas.

Nekilnojamojo turto energinés klasés normatyvai.
Europos Sajungos direktyvos reikalauja, kad nuo 2016 mety
visi nauji pastatai turi atitikti A energinio naudingumo kla-
s¢. Ne véliau kaip 2020 m. gruodzio 31 d. visi nauji pastatai
turéty buti beveik nulinés energijos pastatai, ir po 2018 m.
gruodzio 31 d. vieSosios valdzios institucijos, uzimancios
ir valdancios naujus pastatus, turéty uztikrinti, kad tie pa-
statai blity beveik nulinés energijos pastatai. Lictuvoje yra
nustatyti pereinamieji reikalavimai naujai statomiems pa-
statams 2014, 2016, 2018, 2021 metais pagal pastaty ener-
ginio naudingumo klases (LR aplinkos ministerija 2010):

1. iki 2014 m. — nauji pastatai ar jy dalys turi atitikti
reikalavimus C klasés pastatams;

2. nuo 2014 m. — nauji pastatai ar jy dalys turi atitikti
reikalavimus B klasés pastatams;

3. nuo 2016 m. — nauji pastatai ar jy dalys turi atitikti
reikalavimus A klasés pastatams;

4. nuo 2018 m. — nauji pastatai ar jy dalys turi atitikti
reikalavimus A+ klasés pastatams;

S. nuo 2021 m. — nauji pastatai ar jy dalys turi atitikti
reikalavimus A++ klasés pastatams

Pagrindinés problemos:

1. Sios nuostatos ir reikalavimai naujakurius ir projekty
autorius vers ieSkoti papildomy investicijy, kad pa-
statas atitikty nustatytus reikalavimus;

2. Kai kartelé uzkils iki A+ ar A++ energinés klasés, po-
tencialiis investuotojai gali patirti sunkumy. Lyginant
su dabartine B klase, tokie gyvenamieji namai bus
apie 20-25 proc. brangesni, kadangi jiems taikomi
papildomi reikalavimai — pastatai turi biti sandards,
gerokai labiau apsiltinti, juose privaloma jrengti re-
kuperacija ir kitus modernius techninius sprendimus.
Reikty nepamirsti, jog iSaugusios investicijos nebi-
tinai atsipirks (International Energy Agency 2010);

3. Nuo 2016 mety naujos statybos butai kainuos 15 %,
nuo 2018 mety — 20 %, o nuo 2021 mety — 25 % bran-
giau (Dargis 2014). Tai reiskia, jog pagal Siandieni-
nes daugelio valstybiy gyventojy pajamas, auksto
energinio efektyvumo biista jpirks tik nedidele dalis
Europos Sajungos gyventojy. Gyventojai bus priversti
rinktis butus senos statybos arba zemesnés energinés
klasés daugiabuciuose.

Korupcija ir teisinés bazés spragos. Korupcija yra
viena i§ didziausiy ir svarbiausiy Saliy ekonominés ir socia-
linés plétros kliti¢iy. Ji kenkia plétrai, nes iSkreipia istatymy
vykdyma ir institucijy funkcionavima, nuo kuriy priklauso

ekonominis augimas ir visuomenés pasitikéjimas valdzia
(Pruskus, 2007). Nekilnojamojo turto ir statybos sektoriai
yra vieni i§ labiausiai korumpuoty visame pasaulyje. Dideli
jsipareigojimai susij¢ su nekilnojamuoju turtu (paskolos,
kreditai), noras mokéti mazesnius mokescius (nekilno-
jamojo turto mokestis ir kt.) ar butinybé savivaldybése
paspartinti statybos procesus sudaro salygas pléstis korup-
cijai Siame sektoriuje. Nelegaliai uzdirbti grynieji pinigai
yra dideliais mastais naudojami NT pirkimo ir pardavimo
procesuose. (Tyagoun 2015).

2014 metais atlikto tyrimo ,,Special Eurobarometer
397 duomenimis, daugelyje ES Saliy gyventojai buvo jsi-
tiking, jog statybos leidimus iSduodancios institucijos yra
korumpuotos. Nyderlanduose $is rodiklis didziausias — net
69 proc., kai Danijoje jis 2,7 karto mazesnis. Apklausoje
dalyvave Lietuvos gyventojai dél korupcijos NT ir statybos
sektoriuose buvo jsitiking 39 proc., tai yra, vos 4 proc. ma-
ziau uz ,,Eurobarometro apklausos vidurkj (zr. 3 lentele).

3 lentelé. ,,Special Eurobarometer 397 tyrimas, kuriame
2014-aisiais dalyvavo 27 ES salys

Table 3. The Eurobarometer survey, which was attended by the
27 EU countries in 2014

Kaip manote, kuriame i§ sektoriy duoti ir imti kySius bei
piknaudziauti valdzia, siekiant asmeninés naudos yra
labiausiai paplites biidas?

Politinés partijos 59 %
Politikai 56 %
Tarnautojai, susij¢ su vieSaisiais pirkimais 45 %
Tarnautojai, iSduodantys statybos leidimus 43 %
Privacios kompanijos 38 %
Policininkai 36 %
Bankai 36 %
Inspektoriai (Statybos, saugos, sveikatos, maisto) 35%
Sveikatos apsauga 33 %
Tarnautojai, i8duodantys verslo liudijimus 33 %
Mokesciy institucijos 24 %
Teismai 23 %
Prokuratiira 19 %
Socialiné apsauga 18 %
Mokslo sektorius 16 %
Kitos sritys 5%
Neturéjo nuomonés Siuo klausimu 7 %

Daugelyje Europos Sajungos valstybiy gyventojai
savo apskrityse apie numatomas statybas suzino pasku-
ting akimirka, t. y., rekreacinés paskirties zonos, pakeitus
ju paskirtj, dazniausiai uzstatomos daugiabuciais namais.
Tokiu atveju apylinkés gyventojai reiskia nepasitenkinima
vykstanéiomis statybomis ir bando issiaiskinti, i§ kur ir kaip
nekilnojamojo turto plétotojai gavo leidimus statyboms. O
pastato statytojai dazniausiai vadovaujasi tuo, jog apylinkés
gyventojai nedalyvauja detaliojo plano ir statybos planavi-
mo stadijose ir neiSreiskia savo nuomonés. Bégant metams
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ir statyby mastams augant, Si problema tik didés, kadangi
atsiras vis daugiau statybos bendroviy, kurios statybos lei-
dimus infrastrukttriSkai patraukliose vietose bandys gauti
per kysius.

Antra opi problema yra susijusi su ,,vieno projekto
vystytojais®. Vieno projekto vystytojai — tai mazos jmongs,
kurios jgyvendina nekilnojamojo turto projekta ir paskelbia
apie savo bankrota, o klientai licka be visy zadéty garantijy.
Tokiy atvejy turime ne tik Lietuvoje, bet ir visoje Europos
Sajungoje.

Terorizmas Vakary Europoje. Viena i$ didziausiy $iy
dieny aktualijy — vakarin¢je Europos dalyje jvyke tero-
ristiniai aktai — taip pat turés labai daug jtakos ne tik turiz-
mo sektoriams, bet ir smarkiai paveiks nekilnojamojo turto
rinkas (Drakos, Muller 2011). Po 2015-yjy mety Paryziaus
ataky, tarp pasaulio lyderiy kilo inirtingi politiniai debatai,
kuriy metu pabégéliy problema buvo tapatinama su tero-
rizmu (Donilon et al. 2015) Donilon et al. atliktas tyrimas
parod¢, jog ES gyventojy baimé dél terorizmo grésmeés
lyginant su tuo paciu 2014 mety laikotarpiu iSaugo beveik 3
kartus (zr. 2 pav.). Tokie skaiciai gali i§ esmés pakoreguoti
investicines nekilnojamojo turto rinkas vakarin¢je Europos
dalyje. Galima prognozuoti, jog teroristiniai iSpuoliai ir
esama jy grésmé turés reikSmés kainai ir nekilnojamojo
turto paklausai — ji, tikétina, mazes.

,»Wells Fargo Investment institute® tarptautinés rinkos
analitikas Paul Christopher 2015 mety gruodzio ménesio
ataskaitoje sitilo NT investuotojams stebéti ekonominio
atsigavimo progresg — ypatingai vakarinéje Europos dalyje.
Prognozuojama, jog Islamo valstybé bus kaip ribotos rizi-
kos faktorius, kuris investicijoms Europoje neturéty pada-
ryti daug jtakos. Rekomenduojama nenutraukti ilgalaikiy
investiciniy plany bei toliau rinktis tokius regionus kaip
JAV ar Europa (Christopher 2015).
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2 pav. Apklausa apie svarbiausias problemas, iskilusias ES,
lyginant 2014 ir 2015 m. (Donilon et al.)

Fig. 2. Survey on the most important issues facing the EU com-
paring the year 2014 with the year 2015 (Donilon ef al.)

NT sektoriuje kylan¢iy problemy sprendimo buidai

Pabégéliy krizé. Pagal 2015 mety susitarima, ES suteikia-
ma gerokai daugiau galimybiy reaguoti j pabégeliy krize
tiek ES, tiek uz jos riby. Daugiau 1é8y bus skiriama pagal-
bai pabégéliams kaimyninése Salyse. Biudzeto 1éSomis bus
skatinamos investicijos | konkurencinguma, darbo viety
kiirima ir ekonomikos augima ir taip bus remiamas Europos
ekonomikos atsigavimas. 2016 m. ES biudzete numatyta
155 mlrd. EUR jsipareigojimy ir 144 mlrd. EUR mokéjimy
asignavimy (Europos Komisijos pranesimas spaudai 2015).
Galima pateikti keleta sitilymy, kurie buty reikSmingi ne-
kilnojamojo turto sektoriui:

1. Europos Sajungos Salyse pabégéliy srautus reikéty
nukreipti ] tas vietas, kuriose nebiity didelés nekil-
nojamojo turto nuvertéjimo rizikos. Geriausia alter-
natyva S§iuo atveju biity uzmiestis arba ekonominés
klasés rajonai, kurie turi tinkama infrastruktiira, o
nekilnojamojo turto kainos islieka gana stabilios net
ir ekonominiy svyravimy metu. Pabégéliai neturéty
bti apgyvendinami vieSbuciuose, mokyklose, baz-
nyciose ar kitose tam neskirtose vietose. Skatinant
socialing pabégéliy integracijg | konkrecios valstybés
visuomene, jie turéty buti laikinai apgyvendinti na-
kvynés namuose ar socialiniuose biistuose, kuriy yra
kiekviename mieste;

2. Antrame etape kiekviena Europos Sajungos nar¢ turé-
ty sukurti interaktyvia sistema, kurioje visi norintys
Salies gyventojai galéty registruotis dél pabégélio ar
visos jy Seimos priémimo gyventi kartu. Baitina tinka-
mai paskirstyti valstybés biudzeta, pritraukti privacias
investicijas (partneriai, kalby mokyklos, maitinimo
istaigos, darbo paieskos ir atrankos jmongs). Valstybé
privalo teisiskai reglamentuoti pabégélio statusa
turinéiy asmeny apgyvendinimo, mokymy ar integ-
racijos procesus. Bitent tai leisty atvykéliams gauti
daugiau nuolaidy ir privilegijy sveikatos priezitiros
sistemose bei kitose Salies valstybinése jstaigose
(Niessen, Huddleston 2010).

Didéjantis gyventojy skaicCius pasaulyje. Kaip minéta
ankscéiau, dél didéjanéio gyventojy skai¢iaus natiiraliai keisis
ir statyby apimtys — didés statiniy tankumas ir intensyvumas.

Visy pirma, pastatai neturéty biiti statomi tam ne-
skirtuose sklypuose. Jei daugiabuciy namy kvartale yra 20
ary zaliyjy zonuy, tai nereiskia, jog biitina jas iSnaudoti dar
vieno pastato statyboms. Vienas sprendimo budy — plés-
ti pasaulio miesty ribas. Puikiausias pavyzdys — Vilniaus
miesto Pilaités, Pasilai¢iy, Bajory ir Verkiy rajonai, kuriy
prie$ 30 mety dar nebuvo. Miesto riby plétra leis sumazinti
uzterStuma ir pagerinti rajony infrastruktiira.



Nekilnojamojo turto energinés klasés normatyvai.
Galima nurodyti kelis dalykus, kurie ateityje turéty biti
ypatingai svarblis asmenims, norintiems investuoti j ener-
getiskai efektyvy nekilnojamaji turta:

1. ES valstybés siekdamos, kad bty jgyvendinami
naujieji ES reikalavimai, turéty teikti prioriteta ener-
giskai efektyviy namy statybai. Sioje situacijoje
optimalus sprendimas - valstybés subsidijos auks-
tesnés energinés klasés namams. Toks sprendimas
paskatinty energiskai efektyviy namy statyba, tech-
nologijy ir inovacijy pritaikyma, pagerinty gyvenimo
kokybe, leisty racionaliai naudoti energijos isteklius.
Technologijoms tobuléjant ir pingant tokios subsidijos
galés mazéti ar net iSnykti. (Dargis 2014)

Turéty biti skiriama &Sy tam, jog Europos Sajungos
valstybiy gyventojai biity apmokomi apie energiskai
efektyvius pastatus, jy atsiperkamuma bei techno-
logines naujoves. Toks procesas yra bitinas, kadangi
dauguma zmoniy nezino, kas yra energiskai efektyvus
A+ ar A++ pastatas ir kuo jis skiriasi nuo B klasés
pastato (Bonifaci, Copiello 2015).

Korupcija ir teisinés bazés spragos. Korupcija — tai
problema, kurios sprendimg surasti sunkiausia, kadangi ji
isisen¢jusi daugelyje tikio ir pramonés Saky. Kiekvienoje
Europos Sajungos Salyje turéty biiti aiskiai reglamentuo-
ta, kas yra patikimas nekilnojamojo turto vystytojas, t. y.,
kokius sertifikatus jam privalu turéti, kiek zmoniy tokioje
imonéje turéty dirbti, kokius duomenis turéty viesinti ir
deklaruoti savo esamiems ir biisimiems klientams. Tokia
sistema leisty sumazinti nepatikimy nekilnojamojo turto
bendroviy skaiciy; asmenims, kurie apie savo statybos
imonés bankrota pranesa bent du kartus, galima sitilyti i§
viso uzdrausti uzsiimti tos pacios srities investicine veikla,
kadangi nuo to ypatingai nukencia klientas.

ISvados

Nemazai ES Saliy pilieCiy yra susidar¢ neigiamg pozilrj
1 Siuo metu aktualig pabégeliy problema. Nepasitikéjimas
kitataudiais ir nenoras gyventi jy kaimynystéje gali sudaryti
salygas kainy svyravimams konkreciy ES Saliy rinkose.
Buvo pastebéta, jog rytinése Vakary Europos valstybése,
kuriose yra margos ir multikultiirinés visuomenés, pozitiris
yra neigiamas, i§ dalies yra suformuotas sovietinés pasaulé-
zitiros ir jsitikinimy. Visa tai salygoja, jog nepasitikéjimas
kitatauéiais ir nenoras gyventi jy kaimynystéje gali sudaryti
salygas minimaliems kainy svyravimams nekilnojamojo
turto rinkoje.

Staipsnyje pateikti tyrimy duomenys parodé, jog
statybos ir nekilnojamojo turto sektoriai yra vieni i§ la-
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biausiai korumpuoty visoje Europos Sajungoje. Sektoriams
ypatingai tritksta skaidrumo tuo metu, kai norima gauti
statybos leidimg arba kitaip sutrumpinti pastato statybos
laiko sanaudas. Daugumoje ES saliy fiziniai bei juridiniai
asmenys ] korupcijg zitiri kaip j biitinybg greiéiau ar pa-
togiau susitvarkyti statybinius reikalus, todél dazniausiai
vengiama apie tai kalbéti ar spresti Sig problema viesai.

Buvo pastebéta, jog nuo 2016 mety startave pastaty A
energinés klasés normatyvai daugiau reikSmeés NT kainoms
turés tik ateityje. Siuo metu didelis kainy skirtumas tarp A
ir B lygio energiniy klasiy bei pernelyg ilgas jy atsiper-
kamumas pirkéjus vercia rinktis nekilnojamajj turta su ne
tokiais moderniais technologiniais sprendimais.

Tyrimo rezultatai parodé, jog netikétas ir staigus
iSorinés grésmés atsiradimas gali pakoreguoti nekilnoja-
mojo turto kainas tose ES dalyse, kurios tiesiogiai susidu-
ria su konkreciu jos poveikiu. Biitent tai jrodé pastaryjy
dviejy mety pavyzdziai ir aktualijos: teroristiniai iSpuo-
liai Vakarin¢je Europos dalyje, pabégeliy krize ar karas
Ukrainoje.

Interesy deklaracija

Straipsnio autoriai Povilas Svogzlys ir Eugenijus Chlivickas
raSydami §j straipsnj neturéjo jokiy finansiniy, profesiniy ar
asmeniniy interesy su kitomis suinteresuotomis organiza-
cijomis ar asmenimis. Straipsnis yra paraSytas savarankis-
kai. Siame straipsnyje pateikta medziaga néra plagijuota.
Tiesiogiai ar netiesiogiai panaudotos kity Saltiniy citatos
pazymeétos literatiiros nuorodose.
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GLOBAL FACTORS THAT AFFECT THE REAL ESTATE
MARKETS IN THE EU

P. Svogilys, E. Chlivickas
Abstract

The place, neighbourhood, infrastructure, and apartment plan
are the main factors which have an influence on price for the
buyers, sellers, investors, or brokers participating in the buying
and selling processes of real estate. Participants of the process
forget frequently that there are more crucial factors which can
affect not only the prices of property, but the prices of real es-
tate in the whole region as well in the future. The article uses
benchmarking and discuss the main external factors which affect
the real estate market in the European Union, the current events
and the proposals are presented and the specific conclusions are
identified.

Keywords: real estate development, the processes of global-
ization, the real estate market, the European Union, external
factors, investments.





