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Santrauka. Straipsnyje nagrinéjami (teoriniu ir praktiniu aspektais) veiksniai, darantys itaka nekilnojamojo turto
rinkai, pabréziama jy jtaka ekonomikos plétrai ilgu ir trumpu vystymosi laikotarpiu. Palyginami Lietuvos
makroekonomikos rodikliy ir nekilnojamojo turto rinkos ciklai. AtskleidZiami gyvenamojo nekilnojamojo turto struktiiros
ir rinkos ypatumai Baltijos Salyse. Analizuojami buty ir gyvenamuyjy namy jperkamumo indeksai, ju skai¢iavimo ir
lyginamumo problemos.
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Abstract. The authors in the article analyse (in theoretical and practical aspects) factors influencing real estate market,
underline their impact on economic development in the long and short run. The authors make comparison of the cycles
of macroeconomic indicators and real estate market. The article reveals the characteristics of dwelling real estate struc-
tures and market in different Baltic States. The article also analyses affordability indexes for apartments and dwelling

houses and the problems of their calculation and comparison.
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1. Jvadas

Pastaryju mety pokyciai nekilnojamojo turto rinkoje
Siandien reikalingi jau ne vien daznai reiskiamy eksperty
komentary, bet ir rimtesniy teoriniy izvalgy, butiny formuo-
jant ir valstybés ekonoming politika. [ susiklosciusig situa-
cija biitina pazvelgti makroekonominiu aspektu, jvertinant
ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos aktyvumo cikly
rysius. Sio tyrimo tikslas — jvardyti Baltijos $aliu kaip isto-
riSkai susiformavusio ekonominio regiono nekilnojamojo
turto rinkos cikla, numatyti galimy permainy salygas ir pa-

sekmes. Tyrimo objektas yra Baltijos Saliy nekilnojamojo
turto segmentai. Tyrime naudotasi teorinés analizés, statis-
tinés analizés, lyginamosios analizés metodais. Remtasi $a-
lies mokslininky atliktais tyrimais ir {zvalgomis [1-7].

2. Nekilnojamojo turto paklausa, pasiula ir rinkos
segmentai

Nekilnojamojo turto (NT) paklausa apibréziama kaip
tam tikro nekilnojamojo turto riiSies vienety skaicius, kuris
bus nupirktas ar iSnuomotas duotojoje rinkos zonoje, t. y.
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zmoniy noras pirkti ar nuomoti tam tikra nekilnojamaji tur-
ta. Pagrindinis nekilnojamojo turto paklausa lemiantis veiks-
nys neabejotinai yra objekto kaina, taciau nekilnojamojo
turto atveju paklausa nemazai lemia ir keletas kity veiks-
niy [3, 8]:

* NT paklausa i$ dalies priklauso nuo objekto geogra-
finés padéties ir tos srities ekonomikos i§sivystymo
(fiziniai ir ekonominiai veiksniai);

» potencialiy pirkéjy skaiciaus ir juy vidutiniy pajamy
dydzio (ekonominiai veiksniai);

* panasiy nekilnojamojo turto objekty kainy (ekono-
miniai veiksniai);

* nekilnojamojo turto savybiy ir pirkéju skoniy bei po-
reikiy atitikimo (socialiniai, psichologiniai veiks-
niai);

» vyriausybés vaidmens, reguliuojant nekilnojamojo
turto iperkamuma (feisiniai veiksniai);

o kreditavimo salygu (ekonominiai veiksniai);

» laukiamo kainy kitimo (ekonominiai veiksniai).

Nekilnojamojo turto pasiila — kita lygybés (paklausa =
pasiiilai) pusé. Nekilnojamojo turto paklausa yra funkcija,
priklausanti nuo gyventojy skaiciaus, pajamy lygio kon-
krecioje vietovéje, o pasiiila yra funkcija, priklausanti nuo
nekilnojamojo turto pardavimo kainos ir statybos sanaudy.
Nekilnojamojo turto pasiiila susideda i§ dvieju komponen-
¢iw: esamos pasiiilos, t. y. jau seniau pastatyti tam tikros
rusies nekilnojamojo turto objektai, ir naujos pasiiilos, ku-
ri pasieks rinka planuojamu periodu.

Saveikaujant paklausai ir pasitilai susiformuoja nekil-
nojamojo turto rinka. NT rinka galima analizuoti jvairiais
pjuviais, pavyzdziui, pagal NT rasis, regionus, su nekilno-
jamuoju turtu atliekamy operacijy pobidj ir pan. Dazniau-
siai iSskiriami Sie nekilnojamojo turto rinkos segmentai [ 1—
3,5, 6, 8]: NT rinkos segmentacija pagal regionus, NT rin-
kos segmentacija pagal nekilnojamojo turto riisi ir NT rin-
kos segmentacija pagal atliekamy operacijy pobudj (nuoma
ar pirkimas). Konkretaus nekilnojamojo turto rinkos seg-
mento iSskyrimas leidzia tiksliau nustatyti nekilnojamojo
turto objekto verte.

NT rinkos segmentacija pagal regionus — tai nekilnoja-
mojo turto rinkos klasifikavimas pagal regionus. NT eks-
pertai i$skiria geografini NT rinkos segmenta, norédami nu-
statyti, kokioje rinkoje — tarptautingje, nacionalingje, rajo-
no ar vietingje, konkuruoja tam tikras objektas.

NT rinkos segmentacija pagal turto tipq. Pagal nekil-
nojamojo turto tipa NT rinka skaidoma { penkias pagrindi-
nes kategorijas: gyvenamas nekilnojamasis turtas, biurai,
prekybinés ir gamybinés patalpos, sandéliai.

NT rinkos segmentacija pagal atliekamy operacijy po-
budj. Pagal atliekamy operacijy pobudj iSskiriama nuo-
mos ir pirkimo-pardavimo rinka. Nuomos rinka pagal savo
pobiidi labiau panasi i vartojamy prekiy rinka, o pardavi-
my rinka — | gamybinés paskirties prekiy rinka.
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3. Nekilnojamojo turto rinkos ciklai ilgu ir trumpu
laikotarpiu

Nekilnojamojo turto rinkos, kaip ir verslo, aktyvumo
ciklai susideda iS keturiy faziy:

1. Ekspansija — periodas, kurio metu didéja statyby ak-
tyvumas, susidome¢jimas NT, uzimtumas, kyla gy-
venamo nekilnojamojo turto kainos.

2. Sulétéjimas, pikas ir kritimas — periodas, kuriam bii-
dingas teigiamas, bet maz¢jantis susidomejimas NT,
statyby aktyvumo sulétéjimas. Kainos, kurios yra
gana aukstos ir toliau kyla, uzimtumo laipsnis islie-
ka tikrai aukstas. Pasiekus ciklo pika, susidoméji-
mas NT ir statyby aktyvumas pradeda mazéti.

3. Nuosmukis — tai periodas, kurio metu mazéja uzim-
tumas ir susidoméjimas nekilnojamuoju turtu, krin-
ta kainos ir galiausiai sumazéja statyby aktyvumas.

4. Sulétéjes nuosmukis, sastingis ir pakilimas — tai pe-
riodas, apibiidinamas kaip pakilimas i$ statyby sa-
stingio bei uzimtumo ir susidoméjimo NT stabili-
zacija. Pasiekus sastingi (zemiausia nuosmukio tas-
ka) nekilnojamojo turto pramoné pradeda po trupu-
ti augti, kas suformuoja pagrindus kitai ekspansijai.

Nekilnojamojo turto rinkos aktyvumo ciklai ilgu laiko-
tarpiu. 1lgo laikotarpio nekilnojamojo turto rinkos ciklas i$
esmes yra tiesiné funkcija, kuri kinta pagal gyventojy skai-
¢iy ir pajamy lygio poky¢ius Salies mastu. Jei gimstamumo
ir pajamy lygis Salyje kyla, kyla ir nekilnojamojo turto pa-
klausa. Gyventojuy gimstamumo ir darbo uzmokescio di-
déjimas veikia tiesiogiai, nes, paprasciausiai didéjant gy-
ventojy skaiciui ir jy pajamoms, Seimoms reikia vietos kur
gyventi, dirbti ir pramogauti.

Nekilnojamojo turto rinkos aktyvumo ciklai trumpu lai-
kotarpiu. Pagrindiniai NT paklausa lemiantys veiksniai
trumpu laikotarpiu yra galimybé gauti busto kredita ir biis-
to paskoly paliikany normos. Lyginant su kitais komerci-
niais sandoriais, nekilnojamajam turtui isigyti reikia gané-
tinai daug skolinty 1ésy, todél palikany normos dydis i§
esmes nulemia investuotojy sprendimus — investuoti ar ne
1 nekilnojamaji turta. Tokiu buidu investicijos | nekilnoja-
maji turta tampa ypac jautrios palikany normy pokyc¢iams.
Augant paliikany normoms, NT paklausa krinta, ir atvirks-
¢iai, krintant paltikany normoms, didéja NT paklausa. Ne-
kilnojamojo turto rinkos aktyvumo ciklas pralenkia Salies
ekonomikos aktyvumo cikla keliais laiko lagais [9]. Sio reis-
kinio priezastis yra palikany normos priklausomybé nuo
verslo aktyvumo ciklo fazés. Kai Salies ekonomika patiria
sastingi, paliikany normos pasiekia zemiausia taska (del vy-
riausybés ekonominés politikos, siekiant paskatinti ekono-
mikos augima), Zemos paliikany normos skatina nekilnoja-
mojo turto rinkos aktyvuma, o tai padeda pakilti Salies eko-
nomikai i§ recesijos. Verslo aktyvumui isibégéjus, paliika-
ny normos pradeda kilti, o tai stabdo nekilnojamojo turto
rinkos aktyvuma.
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Ekonomikos ir trumpo laikotarpio NT rinkos aktyvu-
mo cikly rySys pavaizduotas 1 pav.

4. Nekilnojamojo turto rinkos struktiira ir tendencijos
Baltijos Salyse pastaraisiais metais

Kaip buvo minéta, remiantis segmentavimu gali biiti i§-
skiriami jvairlis poZymiai atitinkamam nekilnojamojo tur-
to klasifikavimui ir analizavimui [8]. [vertinant Siandieni-
ng situacija nekilnojamojo turto rinkoje ir tam tikrg ,,jitam-
pa’“ gyvenamo nekilnojamojo turto rinkoje, tolesné analizé
pateikiama biitent $io segmento.

4.1. Gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos
struktira Baltijos Salyse

Gyvenamo NT rinka Baltijos $alyse yra gana panasi.
Didziaja rinkos dalj (apie 70 proc.) sudaro standartiniai bu-
tai blokiniuose namuose, statyti sovietmecio laikotarpiu,
apie 25 proc. gyvenamojo NT rinkos sudaro pries kara sta-
tytuose namuose esantys butai (dauguma jy yra miesto cen-
tre bei yra laikomi prestizine nuosavybe) ir tik apie 5 proc.
rinkos tenka naujos statybos namams. Vidutinis blokinia-
me name esantis butas Talino, Rygos ir Vilniaus priemies-
tyje yra 2-3 kambariy bei 55 kv. m bendrojo ploto. Nors
blokiniai namai yra paseng moraliskai ir nusidévéje fizis-
kai, gyvenamojo NT sandoriai aktyviai vyksta ir Siame rin-
kos segmente. Butai blokiniuose namuose ilga laika buvo
vienintelis bustas, kurj iprasta vidutinés klasés Seima Bal-
tijos Salyse buvo pajégi isigyti, atsizvelgiant i ju kuklias
algas ir ribotas santaupas, sukauptas per nepriklausomy-
bés perioda. Situacija pasikeité tik suaktyvéjus busto kre-
dity rinkai. Dabar gana didelé sandoriy, perkant nekilno-
jamaji turta, dalis sudaroma biitent naujos statybos buty
segmente.

Latvijoje gana ilgai (19962003 m.) daugiabuciy ir gy-
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1 pav. Ekonomikos ir trumpo laikotarpio NT rinkos aktyvumo
cikly rySys [10]

Fig 1. A relationship between activity cycles for the whole economy
and short-term property markets [10]

venamuyjy namy statyby apimtys beveik nekito, kickvienais
metais pastatoma apie 200 tiikst. kv. m gyvenamojo ploto.
Per ta pati laikotarpi Estijoje naujos statybos daugiabuciy
buvo pastatyta kur kas maziau (zr. 2 pav.), tam itakos dau-
giausia turéjo santykiskai didelés statybos sanaudos, paly-
ginti su pardavimo kainomis antrinéje rinkoje ir silpna vi-
suminé perkamoji galia Salyje. Situacija Lietuvoje buvo
gana skirtinga. Vyriausybés parama biisto sektoriui padéjo
i§judinti gyvenamo nekilnojamojo turto rinka, todél kas-
met pastatoma 2-3 kartus daugiau nei Latvijoje ir 4-6 kar-
tus daugiau nei Estijoje.

Situacija statyby sektoriuje Baltijos $alyse (ypac sosti-
nése) labai pasikeité 2004 m., kai optimistiniai lukes¢iai
deél nekilnojamojo turto kainy kilimo, $alims istojus i ES,
nulémé tikra rinkos aktyvumo protriki. 2004 m. Latvijoje
buvo pastatyta 130 % daugiau buty nei 2003 m. (Zr. 3 pav.),
Lietuvoje — 50 %, Estijoje — 30 %.

Lietuvos sostiné uzima pirmaujancias pozicijas ir pagal
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2 pav. Gyvenamuyjy namy statybos apimtys Baltijos Salyse (tikst. kv. m) [11-13]

Fig 2. Dwelling construction volumes in the Baltic States (th. m?) [11-13]
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Fig 3. Appartment construction trends in the Baltic States [12,
13]
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Fig 4. Number of new appartements constructed in Vilnius, Riga
and Tallin in 2003-2004 [12, 13]

naujos statybos buty skaiciy, tenkanti 1000 gyventojy, Vil-
nius aiskiai lenkia Ryga ir Siek tiek Taling (zr. 4 pav.).

Remiantis nekilnojamojo turto agentiiry duomenimis,
Rygoje, kaip ir Vilniuje, didziausia paklausa turi 1-2 kam-
bariy butai, Taline Siek tiek didesni, tai yra 2—3 kambariy
butai. Vilniuje ir Rygoje butai daugiausia parduodami su
daline apdaila, o Taline pirkéjai mieliau renkasi butus su
visiska apdaila.

4.2. Gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy
tendencijos Baltijos Salyse

5 pav. pavaizduotas buty, parduodamy Baltijos $aliy ant-
rinéje rinkoje kainy kitimas 1998-2004 m. Taline vieno
kvadratinio metro kaina Soktel&jo nuo 600 EUR 1998 m. iki
1100 EUR 2004 metais. Suminis paskutiniy ketveriy mety
kainy priecaugis — 100 %. 1998 m. Rygoje vidutiné buty kai-
na buvo 500 EUR/kv. m, kuri pakilo iki 1300 EUR/kv. m
2004 m. Suminis paskutiniy ketveriy mety kainy prieaugis —

5 pav. Buty miesto centre kainos Baltijos Salyse [13]

Fig 5. Prices of appartements in the city centres of the Baltic States
[13]

100 %. Vilniuje per visa 1998-2004 m. laikotarpj buty kai-
nos buvo gerokai aukstesnés nei Taline ir Rygoje, todél su-
minis paskutiniy ketveriy mety kainy Suolis nebuvo toks rys-
kus, palyginti su kaimyniniy Saliy sostinémis (zr. 5 pav.).

Kaip matyti i$ pateikty pavyzdziy, gyvenamo nekilno-
jamojo turto rinka Baltijos Saliy sostinése pastaraisiais me-
tais auga {spiidingais tempais. Auga, taciau kur kas mazes-
niais tempais BVP, banky biisto paskoly portfeliai, gyven-
tojy indéliai, vidutinis darbo uzmokestis ir kiti makroeko-
nomikos rodikliai. Nesunku numanyti, kad jei didziulis ato-
trikis tarp gyvenamyjy namy kainy ir vidutinio ménesinio
darbo uzmokescio augimo tempy ir toliau didés panasiais
tempais, biistas Baltijos Saliy gyventojams taps sunkiai jper-
kamas.

5. Buty ir gyvenamyjy namy jperkamumo jvertinimas
Baltijos Salyse

Biisto iperkamumo analizé remiasi iperkamumo indek-
so skai¢iavimais. Sis indeksas pla¢iai taikomas isivyséiu-
siose ES valstybése. Biisto iperkamumo indeksas apskai-
¢iuojamas kaip busto 1 kv. m. kainos ir vidutinio ménesi-
nio darbo uzmokescio santykis [13].

Susiklosciusia situacija Baltijos Salyse palyginkime su
charakteringa Siuo pozitiriu Salimi — DidZiaja Britanija. Kaip
matome i§ 6 pav., biisto jperkamumo indeksas DidZiojoje
Britanijoje per pastaruosius keturiasdeSimt mety svyravo
tikrai mazai, ilgo laikotarpio vidurkis — 3,24.

Didzioji Britanija per pastaruosius keturiasdesimt me-
ty du kartus patyré didziuli NT kainy Suolj, tai atitinkamai
lémé ir biisto jperkamumo indekso Suolj. Gyvenamo nekil-
nojamojo turto rinkos bumas 1970 m. pradzioje 1émé jper-
kamumo indekso Suoli net iki 4,22. 1980 m. antroje puséje
busto iperkamumo indeksas pasieké net 4,44, kol galiau-
siai kainos pradéjo kristi ir i§liko gana zemos trejus su puse
mety. Bisto iperkamumo indeksas (kainos ir pajamy san-
tykis) Baltijos Salyse apskai¢iuojamas tuo paciu principu,
imant vidutines 2 kambariy buty, parduodamy antrinéje rin-
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6 pav. Biisto iperkamumo indeksas Didziojoje Britanijoje (1963-2002) [13]

Fig 6. Assessment of the affortability of hauses and appartments in the Great Britain (1963-2002)
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7 pav. Biisto iperkamumo indeksas Baltijos Salyse [13]

Fig 7. Assessment of the affortability of hauses and appartments in the Baltic States [13]

koje, kainas uz 1 kv. m (vidutinis buto plotas — 55 kv. m) ir
vidutinj ménesinj darbo uzmokestj Saliy sostinése [13]. Bis-
to jperkamumo indekso kitimas 1995-2003 m. Baltijos $a-
liy sostinése parodytas 7 pav.

Nuo 1995 iki 2000 m. mety biisto jperkamumo indek-
sas Baltijos Salyse svyravo nuo 3,55 iki 7,5. Zemiausia $io
indekso verté yra artima ilgo laikotarpio vidurkiui DidZio-
joje Britanijoje (3,24). Auksc¢iausia biisto jperkamumo in-
dekso verté — 7,5 — yra gerokai auks$tesné nei auks$ciausia
indekso reik§mé Didziojoje Britanijoje per pastaruosius ke-
turiasdesimt mety. Idomu tai, kad biisto ijperkamumo in-
deksas Rygoje kito kitaip, nei Vilniuje ir Taline. Tiksliau,
Taline $is indeksas ilga laika krito, tai reiskia, kad gyvento-
ju pajamos augo greiciau nei buty kainos. Tac¢iau, nors per-
kamoji galia Taline augo, augimo mastai buvo nepakanka-
mi, kad zmonés savomis 1éSomis istengty isigyti busta, si-

tuacija pasikeité tik sustipréjus biisto kredity rinkai. Suak-
tyvéjus banky biisto paskoly rinkai, buty kainos émé augti
greiCiau nei gyventojy ménesiniai darbo uzmokesciai. Nuo
1999 m. bisto iperkamumo indeksas Taline pradéjo kilti,
kol 2002 m. pirmaji ketvirtj pasieké auks¢iausia taska (4,7).
Pastaruoju metu biisto jperkamumo indekso verté Taline
artima ilgo laikotarpio vidurkiui, t. y. Zmogus gali isigyti
biista uz 4,6 mety darbo uzmokeséio santaupas.
Gyvenamo nekilnojamojo turto kainos pasieké isptidin-
gas aukStumas Vilniuje 2000 m. Taciau dél padidéjusios gy-
venamojo nekilnojamojo turto pasitilos buty kainos émé
kristi. Tai tegsési iki 2002 m. vidurio. 2002 m. dvigubai
iSauge Lietuvos banky biisto paskoly portfeliai padidino vie-
tiniy gyventoju perkamaja galia, o tai savo ruozZtu paskati-
no augti buty kainas. Buty kainos 2002—2004 m. augo 20—
25 proc. per metus, o vidutinis ménesinis bruto darbo uz-
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mokestis Vilniaus mieste iSaugo tik 3—4 proc. 2002 m.
pabaigoje vidutinis ménesinis darbo uzmokestis Estijoje bu-
vo 1436 Lt, Latvijoje ir Lietuvoje rodikliai buvo kur kas
mazesni ir sudar¢ atitinkamai 1146 Lt ir 1060 Lt.

Sprendziant i$ biisto jperkamumo indekso, Ryga — bran-
giausia Baltijos valstybiy sostiné. 1998 m. Rygoje biisto
iperkamumo indeksas buvo 3,55. Kaip ir kitose Baltijos
valstybiy sostinése, indeksas pradéjo augti tik suaktyvéjus
banky biisto paskoly rinkai. 1999 m., kai banky siiilomos
kreditavimo salygos ir palikany normos tapo patraukles-
nés, biisto jperkamumo indeksas iSaugo iki 4,39. 2000-
2002 m. $is rodiklis iliko gana statiskas ir tik nuo 2002 m.
pirmojo ketvir¢io pradéjo smarkiai kilti, kol pasieké 7,5.
Sis pikas gerokai virsijo auki¢iausias reik§mes kaimyniné-
se valstybése ir Didziojoje Britanijoje.

Taigi, lyginant biisto ijperkamumo indeksy reikSmes Bal-
tijos Salyse su i$sivysciusiy ES valstybiy rinkomis ($iuo at-
veju su Didziaja Britanija), galima teigti, kad bastas, paly-
ginti su vidutinémis Baltijos Saliy gyventojy pajamomis,
yra gerokai per brangus. Didziojoje Britanijoje biisto iper-
kamumo indekso ilgo laikotarpio vidurkis svyruoja apie
3,24, o Baltijos Saliy biisto jperkamumo vidurkis (1995-
2003 metais) buvo 5,2.

6. ISvados

1. Gyvenamojo NT rinkai trumpu laikotarpiu itin bii-
dinga impulsyvi elgsena. Dabartinis kainy augimas pritrau-
kia vis daugiau naujy pirkéjy ir skatina busimus pirkéjus
vis daugiau skolintis. Did¢jancios paskoly apimtys dar la-
biau skatina augti bisto kainas. Paklausa tampa dabartinio
kainy burbulo funkcija.

2. Paprasciausi pasiiilos ir paklausos nuokrypio nuo pu-
siausvyros principai leidzia numanyti, kad gyvenamojo ne-
kilnojamojo turto kainos Baltijos valstybiy sostinése ir ki-
tuose miestuose, turiniuose ekonomini potenciala ar is-
vystyta rekreacing infrastrukttira, kils ir toliau. Patrauklios
banky biisto paskoly salygos didina norinciyjy isigyti bas-
ta (gyventi ar kaip investicija) skai¢iy, o pasitla didéja 1é-
¢iau, nes NT rinka yra gana ribota, t. y. miesto teritorijoje
esanciy sklypy, numatyty daugiabuciy ar individualiy gy-
venamuyjy namy statybai, skaicius yra labai ribotas. Be to,
labai didelg Baltijos valstybiy gyvenamojo nekilnojamojo
turto rinkos dali (apie 70 proc.) sudaro blokiniai namai,
kuriy eksploatacijos laikas ribotas, kurie ilgainiui nebebus
laikomi patrauklia investicija.

3. Bisto iperkamumo indeksy Rygoje, Vilniuje ir Tali-
ne lyginimo su Didziosios Britanijos patirtimi rezultatai lei-
dzia spresti, kad buty kainos Baltijos valstybiy sostinése
yra perdétai aukstos, palyginti su gyventojy pajamomis. Zi-
noma, visuomet yra kiek rizikinga lyginti subrendusios rin-
kos ekonomikos, tokios kaip Didzioji Britanija, procesus
su neseniai susiformavusiomis gyvenamo nekilnojamojo
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turto rinkomis Baltijos Salyse. Aktyvi gyvenamo nekilno-
jamojo turto rinka Baltijos Salyse yra gana maza, palyginti,
tarkim, su Didziaja Britanija. Gali biti, kad Baltijos Saliy
rinkos iSgyvena kintanciy rinkos salygu laikotarpi ir visi
§iuo metu gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkoje vyks-
tantys procesai yra labiau laikino pobtidzio.

4. Zinoma, kad tikrasis darbo uzmokesgio vidurkis Bal-
tijos Salyse yra gerokai didesnis, nei skelbia oficiali statis-
tika. Padidéjusi vidutiné ménesiné biisto paskolos jmoka
bankui Estijoje ir Lietuvoje signalizuoja, kad tikrosios Sei-
my meénesinés pajamos iSaugo, Zinoma, galbiit ne tokiu dy-
dziu, kaip iSaugo biisto kainos, bet vis délto iSaugo. Galima
manyti, kad netolimoje ateityje darbo uzmokestis Siose Sa-
lyse didés didesniais tempais nei iki §iol, o biisto kainy au-
gimo tempai ilgainiui susilygins su pajamy augimo tem-
pais. PrieSingu atveju nekilnojamojo turto rinkoje laukti-
nas peréjimas i sulétéjimo cikla. Kartu butina pabrézti gali-
mas $iy lyginimy paklaidas. Pirma, reikéty ivertinti miisy
tautieciy (kaip ir Latvijoje bei Estijoje), dirbanciy uzsieny-
je, investicijas 1 gyvenama nekilnojamajj turta. Deja, jokiy
informacijos Saltiniy apie Siy investiciju dydi ir ju kitimo
dinamika néra. Antra, néra duomeny apie gyventojy seseli-
nes pajamas, ypac tas, kurios jvardijamos kaip gaunamos
,,vokeliuose“. Turint iSsamia informacija bisto iperkamu-
mo indeksas, tikétina, kiek sumazéty ir pasikeisty jo ten-
dencijos kreive. Tai padidinty galimy permainy gyvenamo
nekilnojamojo turto rinkoje prognozeés tiksluma. Kitaip pa-
zvelgus, galimas Lietuvos jsiliejimas { EURO zona, Euro-
pos Sajungoje vykdoma paliikany normos politika, kom-
plikuoja tokiy prognoziy tiksluma. Akivaizdu tik tiek, kad
su tuo siejama ,,spekuliaciné psichozé* kuri laika dar galés
iSlaikyti ekonomiskai sunkiai paaiSkinamus busto jperka-
mumo indeksus.
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