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VILNIAUS MIESTO DAUGIAAUKSCIO BUSTO RINKOS VERTES TYRIMAI

S. Raslanas

1. Jvadas

Per pastaruosius keleta mety Vilniaus miesto daugia-
aukscio biisto rinka intensyviai plétojosi. Todél yra ypac
svarbu patyrinéti veiksnius, darancius itaka busto kainy
kitimui, ir numatyti ateities perspektyvas. Tenka pripa-
zinti, kad tokiy analiziy neatlicka organizacijos, kurios
galéty arba turéty tai daryti. Tai pasakytina apie valsty-
bés imong ,,Registry centras®, Lietuvos turto vertintojy
asociacija, Lietuvos turta ir versla vertinan¢iy imoniy aso-
ciacija, Nekilnojamojo turto imoniy asociacija, Viduti-
niy ir smulkiyjy nekilnojamojo turto agentiiry asociaci-
ja. Tiesa, nekilnojamojo turto agentiira ,,Ober Haus* ren-
gia nekilnojamojo turto rinkos apzvalgas, rodancias rin-
kos tendencijas kurios, taciau neanalizuoja rinkos kainas
veikianciy veiksniy, néra iSsamios bei detalios, savo ty-
rimuose netaiko matematiniy-statistiniy metody [1, 2].
Uzsienyje tokias analizes atlieka nekilnojamojo turto sa-
jungos ir asociacijos. Jos pateikia i§samig analiting in-
formacija apie nekilnojamojo turto rinkos segmentus [3,
4]. VGTU turto vertinimo mokslo centras jau keleta me-
ty atlieka Vilniaus miesto daugiaaukscio biisto rinkos ty-
rimus, taikydamas regresing-koreliacing analizg [5, 6].

2. Pagrindiniai veiksniai, darantys jtaka, buty
kainoms

Straipsnyje analizuojamos Vilniaus senitinijos, kuriuo-
se isikiirg ,,miegamieji* rajonai, apstatyti daugiabuciais
gyvenamaisiais namais: Antakalnio, Fabijoniskiy, Justi-
niskiy, Karoliniskiy, Lazdyny, Naujininky, Naujosios Vil-
nios, Paneriy, Pagilai¢iy, Pilaités, Seskinés, Snipiskiy,
Verkiy, Vilkpedeés, Virsuliskiy, Zirmiiny bei Zvéryno se-
nitinijos. Naujamies¢io bei Senamies¢io senilinijose
esanciy buty kainos neanalizuojamos, kadangi tai yra is-
skirtinés senilinijos, ir ¢ia daugiaauksciy ,,standartiniy‘
namy tipas nevyrauja. Taip pat nenagrinéjamos Rasy ir
Grigiskiy senilinijos, kadangi jose pirkimo ir pardavimo
sandoriy sudaroma nedaug, todél nepakanka homogenis-

kuy duomeny, reikalingy kokybiskai matematinei-statisti-
nei analizei.

Butu kainos pateikiamos litais uz kvadratini metra.
Daroma prielaida, kad rinkos kaina — tai kaina, kuria par-
duodami butai. Atvejai, kai pardavimus veikia asmeni-
nés ar nejprastos aplinkybés, yra atmetami. Vidutiné se-
nitinijos rinkos kaina rodo viduting rinkos vertg toje se-
nitinijoje [7]. I$analizavus daugiaauks$¢iy gyvenamuyjy na-
my buty rinka, buvo nustatyta, kad veiksniy, daranc¢iy itaka
buty kainoms, yra labai daug. Buvo atrinkti svariausi, di-
dziausia itaka buty pirkimo ir pardavimo kainoms daran-
tys veiksniai.

Vieta ir jos prestizas. Labai didelg itaka biisto kai-
noms ir jy dinamikai turi vieta, t. y. senitinija, gyvenama-
sis rajonas ir jo prestizas. Miesto rajona sunku apibrézti.
Miesto rajono ribos gali biiti ekonominio, fizinio ir teisi-
nio pobiidzio. Ekonominiu pozitiriu mikrorajono ribos nu-
statomos pagal tai, kur keiciasi vietovés pelno rodiklis.
Tokios ribos jrodymu gali biiti pastaty ar zemés naudoji-
mo tipy pasikeitimai arba gyventojy bendry pozymiy pa-
sikeitimai. Miesto zonavimo ribos paprastai suprantamos
kaip teisiniai veiksniai, kurie nustato senitinijy ribas. Jos
ne visada biina akivaizdzios. Turto pozymiai daznai kei-
Ciasi pamazu, ir tokiu atveju sunku nustatyti tikslia riba.
Kitais atvejais ribos gali biti labai akivaizdzios [8]. Svar-
bia reikSme rajono biisto vertei turi jo plétros perspekty-
vos. Svarbi ir konkretaus rajono bei aplinkiniy rajony spe-
cifika. Tam tikros vietovés pasikeitimai gali smarkiai pa-
koreguoti aplinkiniy rajony biisto paklausa, pasitila bei
rinkos kainas. Vis didesng svarba igyja kaimynystés veiks-
nys: rajonai su gera infrastruktiira (darbas, transportas,
socialinis ir buitinis aptarnavimas), palyginti su prastes-
nés infrastruktiiros rajonais, turi nemazy pranasumy. Taip
pat zmonés pageidauja, kad aplinka atitikty ir pabrézty ju
socialin] statusa. Todél net visai vienodi butai gali buti
vertinami skirtingai, atsizvelgiant ne tik miesto rajona,
bet ir | tvarka laiptinéje ir aplink nama.
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Senamiescio, Zvéryno, Naujamiescio, Antakalnio senit-
nijos. Buty kainos jose yra labai didelés. Prestizinémis
pamazu tampa Snipiskiy, Zirmiiny seniiinijos. Nepresti-
zinéms vietoms priskiriamos Naujininky, Vilkpédeés, Pa-
neriy senifinijos. Kitos senilinijos vertinamos gerai arba
vidutiniskai.

Namo statyba ir konstrukcijos. Pagal Siuos
pozymius namus suskirstome taip:

1. Sena statyba, stambiaploksciai namai (1 lentele)

[5, 6].

2. Sena statyba, miiriniai namai.

3. Sena statyba, monolitiniai namai.

4. Nauja statyba.

Vidutinés buty kainos atskirose senitinijose priklauso
ir nuo vyraujancios namy sieny konstrukcijos. Tradicis-
kai 1 m? buty kainos miriniuose namuose yra didesnés
nei stambiaplokséiuose. Todél jei panasiuose rajonuose
vyrauja skirtinga namy sieny konstrukcija, tai rajone, kur
dauguma namy yra plytiniai, kainos bus didesnés. Be to,
buty paklausa miriniuose namuose yra didesné, nes ma-
noma, kad miiriniai pastatai yra Siltesni ir ekonomiskesni.

Pastaty amzius. Remiantis Vokietijoje naudojama
metodologija, pastatus pagal amziy galima skirstyti { pen-
kias pagrindines grupes [9]:

Pastatai, statyti iki 1924 m.
Pastatai, statyti 1924-1948 m.
Pastatai, statyti 1948—1972 m.
Pastatai, statyti 1972—-1996 m.
. Pastatai, statyti po 1996 m.

Praktika rodo, kad brangiausiai parduodami butai pa-
statuose, statytuose po 1996 mety. Ju kaina gali biiti ge-
rokai didesné nei buty, esanCiy pastatuose, statytuose
1966-1996 metais. Siuo metu labiausiai vertinami naujos
statybos butai, kuriuose montuojamas autonominis $ildy-
mas, plastikiniai langai, savininkui sudaromos galimy-
bés paciam suplanuoti buta ir pasirinkti norima apdaila.

Nusikalstamumo lygis rajone. Remiantis statistiniais
duomenimis, galima teigti, kad:

N

1 lentelé. Pagrindiniai stambiaploks¢iy namy tipai

Table 1. Main types of large-panel houses

» aukstas nusikalstamumo lygis yra Naujininky, Pa-
neriy ir Snipiskiy senitinijose;

* vidutinis nusikalstamumo lygis — Senamiescio, Ka-
rolinikiy, Seskinés, Fabijoniskiu, Pasilai¢iy, Zir-
miiny senitinijose;

» santykiskai Zemas nusikalstamumo lygis — liku-
siojoje Vilniaus dalyje [10].

Ekologiné rajono biiklé. Svarbus veiksnys, vertinant
ir pasirenkant gyvenamaji rajona, yra neigiami ir teigia-
mi aplinkos veiksniai. Gyventojy pozitiriu labiau uztersti
rajonai yra maziau vertinami ir biisto kainos tuose rajo-
nuose yra atitinkamai mazesnés. Neigiami aplinkos veiks-
niai, darantys didziausig itaka buty vertei senifinijoje, yra
oro uzterStumas bei triuk§mingumas. Ju svarba atskirose
seniiinijose yra nevienoda. Manoma, kad ekologiskai Sva-
riausia yra Pilaités senilinija. Labiausiai uzterStomis lai-
komos Naujininky, Vilkpédés, Paneriy ir Snipiskiy se-
nidinijos. Joms budingas ir didelis triukSmingumas. Se-
nidinijas pagal triukSminguma galima suskirstyti { ketu-
rias grupes:

1. Ramiausios senitinijos: Pilaités, Pasilaiciy, Fabi-

joniskiy.

2. Mazai triuk§mo: Antakalnio, Zvéryno, Senamies-
¢io, Naujosios Vilnios, Rasy.

3. TriukSmingos senitinijos: Zirmiiny, Justinigkiy,
Seskines, Verkiy, Naujamiescio, Karoliniskiy, Vir-
Suliskiy.

4. Didelis triuk§mas: Lazdynuy, Paneriy, Snipiskiy,
Vilkpédés, Naujininkuy.

Ekologing rajono biiklg geriausiai rodo vadinamieji
»sergamumo zemélapiai®. Pavyzdziui, Antakalnio (,,$va-
raus rajono‘‘) gyventojai serga 1,2 karto reciau negu zmo-
nés, gyvenantys Vilkpédés rajone [8].

Taip pat didelg reiksme buty rinkos vertei turi Sie veiks-
niai:

» Pastato, kuriame yra butas, dislokacijos vieta.

* Buto biiklé (irengimo lygis).

. e Plotas, m2
Tinas Auksty Buty Laiptiniy Metai
p skaicius skaicius skai¢ius 1 kamb. 2 kamb. 3 kamb. 4 kamb.

buty buty buty buty

1-464L1-18/1 5 30 2 1966 33,23 47,21 62,14 78,03

63,14;

120V-06/1 5 20 2 1981 39,94 51,49 68.69 -

1-464L1-17/4 5 60 3 1968 - 47,21 78,03 78,03

1-464A- 14LT 5 120 8 1967 17,25 31,14 4591 -

120V-027/1 9 36 1 1980 37,65 63,14 69,48 83,60

1-464L1-53/1 9 72 2 1969 32,69 49,29 64,10 -

1/3905 12 60 1 1968 33,15 48,13 63,31 -
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* Auksty skaicius name. Pirmo ir paskutinio auksty
kainos, atsizvelgiant | vieta ir atsiveriancia pano-
rama, kinta pagal seniiinijos prestiziSkuma.

» Kambariy skaiéius.

* Bendras naudingasis plotas.

* Virtuvés plotas.

» Balkonas, risys.

Regresiné-koreliaciné analiz¢ atlickama remiantis Siais

pagrindiniais buto kaing veikianciais veiksniais:

1. Vieta (senilinija).

Konstrukciniai pastato elementai (namo tipas).
Pastato amzius.

Aukstas, kuriame yra butas.

Buto bukle.

Buto plotas.

Triuk§mingumas.

Nusikalstamumas.

UZterStumas.

Siy buty rinkos vertei jtakos turinéiy kriterijy {veréiai

ir apibtidinimas pateikiami 2 lenteléje.

© 0N LW

2 lentelé. Buty kaing veikiantys veiksniai

Table 2. Factors affecting the price of flats

Kriterijai Vienetai | Apibuidinimas
KIEKYBINIAI
Aukstas, kuriame oo Aulviétgi.n.u mer}lﬁ)jgmi L
Skaicius | sveikaisiais skaiciais nuo 1 iki
yra butas 16.
Buto kambariy oo Atskirai nagrinéjami 1, 2 ir 3
Skaicius . .
skaicius kambariy butai
Bendrasis buto Kv. m
plotas
KOKYBINIAI
Neprestizinés senitinijos
Vieta Balai Miegamyjy rajony senitinijos
Prestizinés senitinijos
Pastato Balai Mirine konstrukcija
konstrukcija Blokiné konstrukcija
Monolitineé konstrukcija
Pastato amzius Grupés Pastatyti iki 1924.
Pastatyti 1924-1948.
Pastatyti 1948-1972.
Pastatyti 1972-1996.
Pastatyti po 1996.
Buto bukle Balai Apleisti
Remontuotini
Tvarkingi
Suremontuoti
Prabangiis
TriukSmingumas Balai Labai triukSminga
TriukSminga
Vidutinis triuk§mingumas
Mazas triukSmingumas
Nusikalstamumas | Balai Didelis nusikalstamumas
Vidutinis nusikalstamumas
SantykiSkai mazas nusikals-
tamumas
UzterStumas Balai Didelis uzterStumas
Vidutinis uzterStumas
Mazas uzterStumas

3. Matematiniy-statistiniy tyrimy rezultatai

Skirtingose Vilniaus miesto seniiinijose daugiaauks-
¢iy namy buty kainos labai jvairios. Vidutinés vieno, dvi-
eju ir trijy kambariy buty kainos 1998-2004 metais pa-
teikiamos 1-3 pav. I§ ju matyti, kad dazniausiai vieno kam-
bario buty 1 m? kainos yra didziausios. I$skirtiniais atve-
jais dvieju kambariy butu kainos yra panasios arba net
didesnés negu vieno kambario. Dviejy kambariy butai,
palyginti su vieno kambario butais ir imant visy anali-
zuojamy mety vidurkj, pigesni vidutiniskai 8 %. Triju
kambariy buty 1 m? kainos yra maziausios. Lyginant su
vieno kambario butais ir imant visy analizuojamy metuy
vidurkj, kainos mazesnés vidutiniSkai 17 %.

1999 metais, palyginti su 1998-aisiais, vieno ir dviejy
kambariy buty kainos pakilo apie 45 %, todél kainy skir-
tumas tarp $iy buty isliko beveik nepakitgs — apie 7 %.

Trijy kambariy buty kainos 1999 m. palyginti su 1998—
aisiais, pakilo apie 33 %. Skirtumas tarp vieno ir trijuy
kambariy buty 1 m? kainy iSaugo nuo 9 % 1998 m. iki
16 % 1999 m. 2000 m. kainos krito. Vieno kambario buty
1 m? kainos nukrito 17 %, dvieju ir trijy kambariy buty —
apie 22 %. Skirtumas tarp vieno ir dviejy bei trijy kamba-
riy buty augo, kadangi $iy buty kainos krito daugiau.
2001 m. kainos krito toliau. Vieno kambario butams kri-
timas sudaré apie 19 % 2000 m. kainy lygio. Dviejy ir
trijy kambariy buty kainos krito maziau — atitinkamai 13 %
ir 12 %. Skirtumas tarp buty 1 m? kainy sumaz¢jo.
2002 m. buty 1 m? kainos vél émé kilti. 2003 m. jos dau-
gelyje senilinijy pasieké 2000 mety kainy lygi, o kai kur
net ji pralenké vidutiniskai 5-10 %. 2004 m. buty kainos
toliau sparciai augo. Vieno kambario buty vidutiné 1 m?
kaina (2 593 Lt) padidéjo apie 32 %, palyginti su 2003 me-
ty kaina (1 757 Lt). 2004 m. §i kaina pasieké 1999 m.
auksciausia kainy lygj ir ji net virsijo 18 %. Palygti su
maziausiy kainy lygiu, 2001 m. vidutiné vieno kambario
buto 1 m? kaina 2004 m. iSaugo net 46 %. Dviejy kamba-
riy buty vidutiné 1 m? kaina (2 358 Lt) padidéjo apie
25 %, palyginti su 2003 mety kaina (1 771 Lt). 2004 m. i
kaina pasieké 1999 m. auksciausia kainy lygj ir ji 3,7 %
virsijo. Palyginti su maziausiy kainy lygiu, 2001 m. vi-
dutiné dviejy kambariy buty 1 m* kaina 2004 m. iSaugo
net 36 %. Trijy kambariy buty vidutiné 1 m* kaina
(2 149 Lt) padidéjo apie 26 %, palyginti su 2003 mety
kaina (1 586 Lt). 2004 m. si kaina pasieké 1999 m. auks-
Ciausig kainy lygj ir ji net 12 % virsijo. Palyginti su ma-
ziausiy kainy lygiu 2001 m., viduting trijy kambariy bu-
ty 1 m? kaina 2004 m. iSaugo net 42 %.

1999 mety 1 m? kainy Suolis ir véliau sekgs kritimas —
Rusijos finansy krizés padarinys. 1998 mety pabaigoje
prasidéjusi Rusijos krizé ir gandai apie lito devalvavima
sukeélé nekilnojamojo turto pirkimo buma, kai kainos Sok-
teléjo iki 35 % ir daugiau. 1999 mety pavasari $is augi-
mas sustojo ir per kelis ménesius kainos gerokai nukrito.
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1999-2000 mety kainy kritimui lemiama itaka turéjo Ru-
sijos finansy krizés padariniai Salies ekonomikai. Kainy
kritimui taip pat jtakos turéjo ir bendra blogéjanti Salies
ekonomin¢ situacija, kai dél sumazéjusios gyventojy per-
kamosios galios stipriai krito nekilnojamojo turto paklau-
sa. Buty pasitla toliau augo, o kainos krito.

2001 mety pradzioje (kaip ir 2000 m.), nors ir ne-
daug, bet nuolat mazéjo ,,standartiniy® buty kainos. Si
tendencija buvo lemta vis didéjancios naujy buty pasia-
los, didéjancios rinkos dalyviy perkamosios galios (dél
didesniy paskolos gavimo galimybiy). Tai truko iki pat
2001 m. rugséjo meénesio, t. y. iki to meto, kai valstybe
pradéjo vykdyti Buisto paskoly rémimo programa, kuri
leido apie 2 700 socialiai remtiny Seimy isigyti nuosava
busta. Pagal jsigaliojusia tvarka valstybé asmenims, ga-
vusiems lengvating paskola, kompensavo 6 proc. pali-
kany (puse paskolos periodo, bet ne ilgiau kaip 10 mety).
Nors lengvatiniai kreditai buvo pradéti dalyti jau 2001 m.
liepos ménesi, ju itaka rinkoje buvo pradéta justi tik ru-
dens pradzioje, kai dél itin smarkiai padidéjusios biisto
(kainuojancio iki 120 000 Lt) paklausos sparciai pradéjo
kilti buty kainos. D¢l §ios priezasties iki mety pabaigos
buvo nupirkti beveik visi naujos statybos butai, kuriy kai-
na nebuvo didesné kaip 120 000 Lt. Vilniuje buvo perka-
mi naujos statybos butai net tokiuose nelabai populia-
riuose rajonuose, kaip Zemieji Paneriai, Saloté. Itin pa-
didéjo susidoméjimas 1-2-3 kambariy butais ,,miega-
muosiuose® rajonuose. Dél padidéjusios paklausos 1-2—
3 kambariy buty ,,miegamuosiuose* rajonuose (Virsulis-
kése, Karoliniskése, Lazdynuose, Seskinéje, Fabijonis-
kése, Justiniskése, Zirmiinuose ir kt.) kainos padidéjo vi-
dutiniskai apie 10—15 %. Apie 10 % padidéjo ir naujos
statybos buty kainos. Didesniy ir brangesniy buty (esan-
¢iy prestiziniuose miesto rajonuose: Centre, Senamies-
tyje, Antakalnyje, Zvéryne) kainoms lengvatinés pasko-
los itakos nepadaré — jos liko tos pacios, t. y. nei sumazé-
jo, nei padidéjo.

Vertinant naujos statybos buty rinka, galima teigti, kad
lengvatinés paskolos beveik nepadaré jokios itakos bran-
giems (nuo 2 000 Lt/m?) butams. Tokiy buty paklausa
liko stabili (taciau kiekvienais metais nuperkama vis dau-
giau tokiy buty). Naudodamiesi paskolomis (tick komer-
cinémis, tiek lengvatinémis) 2001 m. biista isigijo apie
80 % biista pirkusiy Lietuvos gyventoju. 2000 m. kreditu
naudojosi tik apie 30 % bisto pirkéjy Lietuvoje. Taigi
2001 m. didéjo naujos statybos buty paklausa bei paga-
liau vis labiau plétojosi biisto kreditavimo sistema: ma-
7¢€jo banko paskoly paliikanos, ilgéjo paskolos grazinimo
laikotarpis, pagaliau buvo didesné paskolas teikian¢iy ins-
titucijy konkurencija.

2003 m. gyventojams referendume teigiamai nubalsa-
vus uz stojima i Europos Sajungg ir pasklidus nuomonei,
kad nekilnojamasis turtas brangs, kilo didelis ,,standarti-
niy*“ buty pirkimo bumas, dél to kainos rinkoje dar labiau
pakilo. 2004 m. buty kainos kilo spar¢iausiai, palyginti su
praéjusiais keliais metais, ir tai trunka iki iol. Siuo metu
ryskéja dvi pirkimy kryptys: perkami arba santykiskai ne-
brangiai kainuojantys 1-2—3 kambariy ,,standartiniai* bu-
tai ,,miegamuosiuose‘ rajonuose arba naujos statybos bu-
tai. Buty rinka ypac aktyvi dél patraukliy finansavimo sa-
lygy, biisto paskoly paliikany normos Lietuvos bankuose
vidutini§kai svyruoja nuo 3,5 iki 4,8 %. Taip pat nemazai
zmoniy linke investuoti i butus, tikédamiesi uzdirbti i$
nuomos bei kylanciy nekilnojamojo turto kainy [2].

Buty kainy raidos tendencijoms didelg itaka turéjo ir
bendra Salies ekonominé padétis. Lietuvos ekonomika au-
ga nuo 2000 mety. Lictuva pasieké geru tikio augimo re-
zultaty, sumazéjo infliacija. 2002 metai buvo itin sekmingi
Lietuvos tikiui, kai ekonomikos augima pirma karta lémé
iSaugusi paklausa vidaus rinkoje. 2004 m. bendrasis vi-
daus produktas iSaugo net 9 % (2001 m. — 6,5 %) — dau-
giausiai tarp Baltijos valstybiy ir visame regione. Jei ne-
kils iSoriniy sukrétimy ir bus laikomasi dabartinés izdo
disciplinos, laukiama ir tolesnio augimo.

A Antakalnis
/ I
)7 Fabijoniskés

KaroliniSkés

Pasilaiciai

Pilaité

Kaina, Lt/kv. m

Seskiné

Peht ot

Zirmanai

1998 m.

1999 m. 2000 m. 2001 m. 2002m. 2003 m. 2004 m.
Metai

1 pav. Vieno kambario buty vidutiniy rinkos kainy raida atskirose Vilniaus senitinijose

Fig 1. Development of average market prices for one-roomed flats in different sub-units of Vilnius municipality
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Analizuojant pardavimo kainas pagal atskiras Vilniaus
seniiinijas, gaunami panasiis kainy kreiviy kitimo rezul-
tatai. Siuose paveiksluose pateikiama kainy raida seniii-
nijose, apie kurias pavyko surinkti pakankamai duome-
ny: Antakalnio, Fabijoniskiy, Karoliniskiy, Pasilai¢iy, Pi-
laités, Seskinés, Zirminy. Kitose senifinijose kainy raida
buvo analogiska. Galima pabrézti, kad tick vieno, dvieju
ir trijy kambariy buty vidutinés kainos Antakalnyje yra
gerokai aukstesnés nei kitose senilinijose, nors pastatai
yra labai senos statybos ir smarkiai nusidévejg. Taip yra
todel, kad sio rajono dislokacijos vieta labai patogi cen-
tro atzvilgiu, gera ekologiné buklé ir didelis vietoves pres-
tizas. PagilaiGiai ir Seskiné — taip pat patogiis susisiekimo
atzvilgiu ir pirkéjy yra labai vertinami, ypa¢ dél neseniai
atsidariusio prekybos ir pramogy centro ,,Akropolis®. Pi-
laité — nutolgs nuo miesto centro rajonas, nelabai patogus

susisickimo atzvilgiu. Taciau vidutinés buty kainos Sioje
senifinijoje yra aukstos dél palyginti naujos statybos pa-
staty, ramios ir neuzterStos aplinkos. Pastebimas ir kainy
kilimas Zirmiiny senitinijoje. Si senifinija pamazu atgimsta
ir igauna prestizinés vietos ivaizdi. Karoliniskiy senitini-
jose esantys pastatai yra statyti 1972—1990 metais, prasto
suplanavimo, vyraujantis pastaty tipas — blokiniai namai.
Ekologinis senitinijos uzterstumas (dél TEC poveikio) bei
minétos priezastys ir nulemia zemesng viduting buty kai-
na. Taip pat tenka pazymeéti, kad sparcCiausiai kainos
2004 m. kilo naujesniuose ,,miegamuosiuose” rajonuo-
se: Fabijoniskése, Pasilaiciuose ir Pilaitéje. Taip yra dél
to, kad Siose senilinijose pastatai yra naujesnés statybos,
maziau nusidévéje, o tam pirkéjai teiké didesnius priori-
tetus.

Apibendrinus gautus rezultatus galima teigti, kad di-
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Fig 2. Development of average market prices for two-roomed flats in different sub-units of Vilnius municipality
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Fig 4. Dependence of flat price on the state of flat in different sub-units of Vilnius municipality

dziausia jtaka buty kainoms turi vieta (senitinija), namo
tipas, statybos metai bei buto biiklé. Vietos (senitinijos),
kurioje yra butas jtaka pati didziausia. Kainos, atsizvel-
giant { senilinijos prestiza skiriasi apie 25 %. Pastato tipo
itaka buto kainai yra viena stipriausiy. Labiausiai verti-
nami miriniuose pastatuose esantys butai, kiek maziau —
monolitiniuose. Blokiniy namy butai vertinami prasciau-
siai, ju Im? kaina apytiksliai yra 15 % mazesné nei buty,
esanciy muriniuose pastatuose. Pastato tipas didziausia
itaka buty kainoms turi Paneriy, Pilaités ir Pasilaiciy se-
nilinijose, kur koreliacijos koeficienty ver¢iy reikSmin-
gumas sudaro 0,6-0,8.

Namo amzius daugelyje senilinijy taip pat turi lemia-
ma vaidmeni. Labiausiai vertinami butai, esantys pasta-
tuose, statytuose po 1996 m. Tokia priklausomybg lemia
naujesnés statybos buty ekonomiskumas, suplanavimas
bei visapusiSkas komfortas. Kainos pagal amziaus gru-
pes gali skirtis 15-20 %. Didziausig jtaka kainai pastato
amzius turi JustiniSkiy, Paneriy, gnipiékiq, Pasilaiciy,
Vilkpédés ir Virsuliskiy senitinijose, kur koreliacijos ko-
eficienty ver¢iy reik§mingumas sudaro 0,7-0,9.

Vadovaudamiesi matematinés-statistinés analizés duo-
menimis, galime teigti, kad aukstas, kuriame yra butas,
kainai didelés itakos neturi. Auksto veiksnys svarbesnis
Antakalnio bei Snipiskiu senitinijose, kur atsiveria pano-
raminiai vaizdai | miesto centra.

Biiklé —treciasis labai svarbus veiksnys, kei¢iantis bu-

ty kainas Vilniuje. Spartéjant technologiju plétrai, nuolat
didéjant statybiniy medziagy asortimentui atsiranda gali-
mybiy irengti europietiSkus standartus atitinkancius bu-
tus. Tai turi didelg itaka ir parduodamo buto kainai. Bran-
giausiai §iuo metu parduodami suremontuoti ir praban-
giai irengti butai. Buty kainos atsizvelgiant i biklés gru-
pes, skiriasi 15-20 %. Koreliacijos koeficienty reikSmin-
gumas kainai atskirose senifinijose pateikiamas 4 pav. I§
grafiko matyti, kad buto buklé kainai turi didziausia itaka
Vilkpédes, Zirmiiny, Viruliskiy, Verkiy, Naujosios Vil-
nios, Paneriy, Pagilai¢iu, Seskinés, Snipiskiy, Lazdyny —
faktiskai visose senifinijose.

Buto ploto senitinijose didelés jtakos neturi, taciau pa-
stebima, kad labiausiai vertinami vieno—dviejy kambariy
butai. Tokia priklausomybés tendencija lémé vis didéjan-
tys mokesciai uz komunalines paslaugas. I$skirti galima
prestizines senifinijas: Antakalnio ir Zvéryno. Cia verti-
nami ne tik mazi vieno kambario butai, bet ir didesni —
triju, keturiy kambariy.

Matyti, kad didziausig jtaka buto plotas turi Seskinés,
Karoliniskiy, Zirmiiny senilinijose, ,,miegamuosiuose™ ra-
jonuose, kur gyventojai yra suinteresuoti buto islaikymo
sgnaudy mazinimu.

I8 nagrinéty vietos kokybés veiksniy didziausia itaka
buty kainai turi nusikalstamumo lygis senitinijoje. Tai pa-
rodo, kad visuomené¢ reikalauja vis didesnio saugumo uz-
tikrinimo. Gana silpna kainos priklausomybé gaunama
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nuo uzterStumo ir triuk§mingumo lygio senitinijose. Pres-
tizinéms Vilniaus senitinijoms, kur buty kainos didziau-
sios, taip pat bidingas aukstas triukSmingumo bei uzters-
tumo lygis.

4. ISvados

Atliekant nekilnojamojo turto rinkos tyrimus Lietu-
voje, analizuojant kainas veikiané¢ius veiksnius, nepakan-
kama démesio skiriama matematiniams-statistiniams me-
todams, i8skyrus VGTU Turto vertinimo mokslo centra,
kuris jau keleta mety atlicka Vilniaus miesto daugiaauks-
¢io bisto rinkos tyrimus, taikydamas regresing-korelia-
cing analizg.

I8analizave buty kainy dinamika per praéjusius 7 me-
tus Vilniaus mieste, pastebime, kad kainos peréjo cikla,
kuris truko nuo 1999 iki 2004 m., t. y. 6 metus. Pirmus
dvejus metus iki 2001 m. kainos krito, o véliau kainos
augo. Tai vyksta ir dabar. 2004 m. ,,miegamuosiuose* Vil-
niaus rajonuose vidutiné 1 m? buty rinkos verté (2 366
Lt) padidéjo apie 28 %, palyginti su 2003 mety verte (1
705 Lt). 2004 m. 8i verté pasické 1999 m. auksCiausia
ver€iu lygi ir ji net 12 % virSijo. Palyginti su zemiausiu
ver¢iy lygiu 2001 m., vidutiné 1 m? rinkos verté 2004 m.
iSaugo net 42 %.

Kai yra tokia cikliska biisto kainy dinamika, pavojin-
ga ji vertinti pagal rinkos verte ijkei¢iant ir bankams is-
duodant paskolas [7]. Nekilnojamojo turto vertinimas kre-
ditavimo atveju turi remtis pagristaja verte, kuriai nusta-
tyti turi buti atlikti matematiniai-statistiniai tyrimai [11].
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RESEARCH OF MARKET VALUE OF MULTISTORY
HOUSING IN VILNIUS

S. Raslanas

Summary

Over the recent years the market of multistory housing in
Vilnius has developed intensively. For several years the VGTU
Property Valuation Science Centre is doing the research into the
market of multistory housing of Vilnius applying the regres-
sive-correlative analysis.

The location (neighborhood), a house type, the year of con-
struction and the condition of the flat have the biggest influence
on flat pricing. During the analysis process of selling prices in
separate neighborhoods of Vilnius similar results of variations
in price curves are received. The dynamics of flat pricing in
Vilnius over the last 7 years indicates the price cycle which lasted
for 6 years — from 1999 to 2004. During the first two years (till
2001) prices were decreasing. Later, the increase in pricing be-
gan and is lasting til now. During the year 2004 an average mar-
ket value of 1 m? of flats in residential zoning districts of Vilnius
(2366 Lt) has risen by 28% in comparison to 2003 value (1705
Lt). This year the value reached the highest value level of the
year 1999 and has exceeded it by 12%. If compared to the low-
est value level in 2001, an average market value of 1 m? has
increased by 42% in 2004.

With this periodic dynamics of housing pricing it is very
dangerous to valuate it according to the market value in the case
of mortgage when banks assign loans. The valuation of real es-
tate in the case of lending must be based on sustainable value
the setting of which requires mathematic-statistical research.
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