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BUSTO POLITIKA LIETUVOJE

BUsto politika placigja prasme suprantama ne tik gyvenamojo busto statybos,
pasiskirstymo ir eksploatacijos kontekste, bet ir kaip valstybés veikla, kuria siekiama
sureguliuoti busto sektoriy ir rinka. Lietuvos busto politikos teritorinés kryptys
numatomos LR teritorijos bendrajame plane. Jame nurodyta, kad vienas is priorite-
tiniy uzdaviniy yra parengti racionalig teritorines busto plétros politika ir programa.

Siuo metu didzigja $alies busty fondo dalj sudaro namai, pastatyti iki 1990 mety,
o dauguma Lietuvos gyventojy (66 %) gyvena daugiabuciuose namuose, pasta-
tytuose dar 1961-1990 metais. Lietuvoje busty plétra reglamentuoja Statybos
jstatymas, Civilinis kodeksas ir Vietos savivaldos jstatymas, o Lietuvos Respubli-
kos Seime bUsto administravimo klausimai sprendziami trijuose skirtinguose
komitetuose: Teises ir teisetvarkos, Aplinkos apsaugos ir Valstybés valdymo ir
savivaldybiy. Nors blstas zmogui yra pirmo butinumo dalykas, Lietuvoje jis
nesulaukia pakankamai demesio ir bendros busto politikos, apimancios ne tik
parama buastui jsigyti, bet ir statyba bei darniag busto valdymo sistema.

Europos bendradarbiavimo ir plétros organizacija (EBPO) busto jperkamumui
Lietuvoje gerinti rekomenduoja busto prieinamumo klausimus spresti strate-
giniu lygmeniu ir sutelktai, formuojant | pasitla nukreipta politika. Organiza-
cijos nuomone, turety buati stiprinamos savivaldybiy, kaip busto prieinamumo
politikos jgyvendintojy, technines bei finansines galios ir didinamos investicijos
bUsto prieinamumui gerinti.

Pastaraisiais metais smarkiai sumazejes iSduodamy statyby leidimy kiekis
rodo apie naujy busty pasitlos mazejima ateityje. Naujy buty plétros projektai
didmiesciuose neretai stringa dél uzsitesusiy biurokratiniy procedury, o sosti-
neje statantys plétotojai su vienomis ilgiausiai trunkanciy procedury susiduria
projekty vystymo etape, t. y. nuo projektiniy pasiulymo pritarimo iki statyby
leidimo isdavimo. Sioje apzvalgoje pateikiama uZsitesusio statyby leidimo ida-
vimo jtaka galutinei bUsto pardavimo kainai.




BUSTO |PERKAMUMA
FORMUOJANCIY VEIKSNIY
APZVALGA

2.1 Busto jperkamumas

EBPO ekspertai busto jperkamuma jvertina nominalias busto kainas pada-
lije i8 nominaliyjy disponuojamy pajamy vienam gyventojui. Zvelgiant |
blsto kainy ir pajamy santykio raidg EBPO salyse, pastebimi dideli skirtu-
mai (1 pav.). Iki COVID-19 pandemijos EBPO Salys pagal blsto jperkamuma
buvo susiskirsCiusios | dvi kategorijas: vienose busto kainy ir pajamy santy-
kis nuolat auga ir virSija 110 busto jperkamumo indekso punkty, o kitose
blsto kainy ir pajamy santykis vyrauja intervale nuo 90 iki 110 pagal busto
jperkamumo indeksa (busto jperkamumo indekso bazine verte 2015 metais
lygi 100). Pastarajai kategorijai yra priskiriama ir Lietuva. 2023 mety antrojo
ketvirCio duomenimis, didziausias busto kainy ir pajamy santykis ir maziau-
sias jperkamumas uzfiksuotas Portugalijoje. Bendras EBPO 3saliy blsto
jperkamumo indeksas 2023-yjy viduryje sudare 118, o tai rodo, kad nuo 2015
mety EBPO Salyse busto kainos augo sparciau nei gyventojy pajamos. EBPO
duomenimis, Lietuvoje 2023 mety antrajj ketvirt] blsto kainos kilo 2 % grei-
ciau nei gyventojy pajamos. Verta paminéeti, kad toks busto jperkamumo jver-
tis parodo bendra vaizda, kaip kinta busto kainy ir pajamuy rysys, nejvertinant
blsto kokybeés ar busto skolinimosi iSlaidy.




Zvelgiant | buty kainy ir atlyginimy santykj
Lietuvos didmiesc¢iuose 2023 metais, statis-
tinis vilnietis uz savo vidutinj metinj grynajj
(neto) darbo uzmokestj galéjo jsigyti 6,7 m?
ploto vidutinés klasés bute Vilniuje (2 pav.).
Kaune ir Klaipédoje statistinis gyvento-

jas uz vidutinj metinj atlyginima j rankas
2023-aisiais atitinkamai gal€jo jpirkti 9,0

ir 9,3 m2 ploto vidutinés klasés bute. Dar
didesnis santykinis jperkamumas matomas
Siauliuose ir Panevézyje: juose praéjusiais
metais uz vidutinj darbo uzmokestj (neto)

buvo galima jsigyti atitinkamai 12,3 ir 12,9 m?
vidutinio buto ploto. Vertinant buty kainy ir
atlyginimy santykj, matomi jperkamo ploto
skirtumai tarp miesty. Nuo 2011-yjy Vilniuje
santykinis buty jperkamumas yra maziausias
tarp kity Salies didmiesciy. Per pastaruosius
penkerius metus vidutiniskai Vilniuje buvo
galima jpirkti 5 m?2 vidutinio buto ploto, o tai
yra 2,2 m? maziau, lyginant su Kauno penke-
riy mety vidurkiu, ir 5 m2 maziau, lyginant su
Panevézio penkeriy mety vidurkiu.

BUSTO |PERKAMUMO POKYTIS NUO 2015 METY
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Pastaba: skaic¢iavimams naudoti 2023 m. Il ketviré¢io duomenys

Spain NG
Switzerland N
New Zealand I

OECD

Canada I
Portugal I

Austria I
Netherlands NN
United States N
Luxembourg I
Czechia NI

1 pav. BUsto jperkamumo pokytis EBPO valstybése. (Saltinis: EBPO)

BUTY KAINY IR ATLYGINIMO SANTYKIS
(kiek galima jsigyti kv. m uz vidutinj metinj neto darbo uzmokestj)
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2 pav. Buty kainy ir atlyginimuy santykis Lietuvos didmiesciuose.

(Saltinis: ,Ober-Haus", Valstybés duomeny agentdra)
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Metai

TAUPYMO LAIKAS BUTUI |SIGYTI LIETUVOIJE
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3 pav. Taupymo laikas butui jsigyti. (Saltinis: ,Ober-Haus*, Valstybés duomeny agentdra)

TAUPYMO LAIKAS BUTUI |SIGYTI EUROPOS SOSTINESE
(miegamuosiuose miesty rajonuose)
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Pastaba: skai¢iavimamas naudoti 2023 mety ir vélesni duomenys;

Taupymo trukmeé Vilniuje skiriasi nuo rodomos ankstesniame paveiksle dél skirtingy duomeny Saltiniy

4 pav. Taupymo laikas butui jsigyti Europos sostinése. (Saltinis: numbeo.com)
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Vertindami istorinius duomenis, matome,
kad 2023 mety santykinio buty jperkamumo
lygis grjzo j 2018-uosius. 2023 mety duome-
nimis, teoriskai statistinis gyventojas turety
taupyti 6,5 mety, tam skirdamas visg vidutinj
metinj darbo uzmokestj (neto), kad Vilniuje
jsigyty vidutinés kokybés 50 m? ploto buta (3
pav.). Tai reisSkia, kad be kreditavimo viduti-
niam butui Vilniuje jsigyti reikia 90 vidutiniy
meénesiniy atlyginimy j rankas. Kaune vidutinj
atlyginima uzdirbanciam gyventojui reikéty
taupyti 5,5 mety, Klaipédoje - 5,4, Siauliuose —
4,1, 0 Panevezyje - 3,9 mety, norint nusi-
pirkti vidutinés kokybés buta. Iki 2020 mety
taupymo laikas butui jsigyti Lietuvoje nuose-
kliai trumpejo. Nuo 2021 mety busto kainoms
eémus sparciai augti, santykinis buty jperka-
mumas suprastejo, o taupymo laikas pailgéjo.
Kadangi 2023 metais kainos vis dar buvo
aukstos, Siek tiek didesnj pajamy ir busto
kainy santykj leme atlyginimy augimas.

Skaiciuojant vidutiniy busto kainy ir meti-
niy pajamy santykj Europos saliy sostiniy
miegamuosiuose rajonuose, bene daugiausia
butui reikéty taupyti (jei pavykty sutaupyti
visa j rankas gaunama atlyginima) Paryziuje
ir Prahoje — 12 mety. Santykinai maziausios
blsto kainos buvo Madride — ¢ia 50 m?2 ploto
butui jsigyti reikia 5 metiniy atlyginimy, Briu-

selyje - 5,4 metiniy atlyginimy, o Rygoje - 5,5
metiniy atlyginimy j rankas (4 pav.).

Daugiau nei puse busty rinkoje yra jsigyjama
su banko paskola, todél, jvertinus paltukany
normy pokycCiy jtaka, matoma realesne jperka-
mumo situacija. Europos Centrinio Banko (ECB)
duomenimis, 2024 mety kovo ménesj paskoly
bustui jsigyti vidutiné palukany norma euro
zonoje sudare 3,77 %, o Baltijos Salyse buvo gero-
kai didesnés, 5 % virsijancios palukany normos.
Lietuvoje minétu laikotarpiu paskoly bustui
jsigyti vidutiné palUkany norma sudaré 5,67 %,
Estijoje — 5,79 %, o Latvijoje net 596 % (5 pav.).

Zvelgiant j paltkany normuy kitimo tendencijas
matyti, kad Lietuvoje jau gana ilga laika laikosi
didesnés paltkanos, lyginant su euro zonos vidur-
kiu. 2019 mety pradzioje Salyje fiksuota palukany
norma buvo 0,42 procentinio punkto didesné nei
vidutiniskai euro zonoje, 0 2024-yjy pradzioje Sis
atotrukis sudaré 1,83 procentinio punkto. Lietu-
voje ir kitose Baltijos salyse juntamas gana didelis
palukany normy atotrtkis nuo euro zonos vidur-
kio susidaro dél to, kad skirtingose valstybése
priimami skirtingi sprendimai del bdsto paskoly
palukany fiksavimo ar nefiksavimo. Beveik visos
Lietuvoje iSduoty busto paskoly palikanos yra
kintamos, t. y. susietos su tarpbankinemis palu-
kany normomis EURIBOR (6 pav.).

PASKOLY BUSTUI |SIGYTI VIDUTINE PALUKANY NORMA EUROPOS
SALYSE

(2024 mety kovo ménesio duomenys)

6,0%
55%
5,0%
45%
4,0%
35%
3,0%
2,5%
2,0%

1.5%

Malta |
Ispanija NN
Prancazija |GGG
Belgija NG
kroatija [N
italija |
Slovenija NG
vokietija NG

Euro zona
Olandija

Airija I
Kipras NN

Estija

Latvija I

Austria [N

Liuksemburgas NG
Slovakia NG
Suomija [ INNEGEE
Graikija [ INNEG
Lietuva

Portugalija

5 pav. Paskoly bustui jsigyti vidutiné palikany norma. (Saltinis: ECB)

Lietuvos nekilnojamojo turto plétros asociacija | BUsto jperkamumas Lietuvoje 2024



,Ober-Haus" skaiCiuojamas busto jperka- janti indekso reikSme reiskia, kad busto pasko-

mumo indeksas rodo, kaip vidutinj 50 m? buta los jmokos sudaro vis mazesne pajamy dalj ir
jperka namy Ukis, kurio ménesio pajamos butas tampa jperkamesnis (7 pav.).

siekia pusantro vidutinio ménesinio darbo

uzmokescio (neto). Kai jsigyjamam butui Per pastaryjy trejy mety laikotarpj buty
imama 30 mety trukmés paskola, kurios verté jperkamumas Salies didmiesCiuose prastejo
siekia 85 % buto vertés, o paskolos méne- keliais etapais. Pirmasis siejamas su sparciu
sio jmokos dydis yra lygus 30 % meénesiniy busto kainy augimu 2021 metais. Antrasis
pajamy, indekso reiksme lygi 100. Tokiu atveju etapas prasidejo nuo 2022 mety vidurio, iSau-
manoma, kad namy ukis buta jperka. Dide- gus palukany normoms. 2023-aisiais laikési
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6 pav. Paskoly bustui jsigyti vidutiné palikany norma. (Saltinis: ECB)

BUSTO |PERKAMUMO INDEKSAS
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7 pav. BUsto jperkamumo indeksas su kreditavimu. (Saltinis: ,Ober-Haus")



VILNIAUS BUSTO |PERKAMUMO INDEKSO KAITOS VEIKSNIAI
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8 pav. BUsto jperkamuma formuojantys veiksniai.

(Saltinis: ,Ober-Haus, Lietuvos bankas, Valstybés duomeny agentara)

rekordiskai aukstos busty kainos ir palukany
normos, tad busto jperkamumas dar labiau
smuko (7 pav.). Nuo 2020 mety ketvirtojo
ketvirCio iki 2023-yjy pabaigos Vilniaus
mieste bUsto jperkamumas sumazejo 42 %,
Kaune ir Klaipédoje — 39 %.

Atsizvelgiant | vidutines buty kainas Vilniaus
mieste, vidutinj ménesin| darbo uzmokest;|
gaunantis statistinis gyventojas 2023 mety
ketvirtajj ketvirtj galgjo jpirkti 35 m2 vidutinio
buto ploto. Vyraujant tokioms busty kainoms,
Sis gyventojas galéjo jsigyti vieno kambario buta
senos statybos daugiabutyje gyvenamuosiuose
miesto rajonuose. Vienas namy ukis, uzdirbantis
pusantro vidutinio menesinio atlyginimo, 2023
mety paskutinj ketvirtj su kreditavimu galejo
nusipirkti 52 m?2 vidutinés kokybés buto ploto.
Buty kainy atzvilgiu tai prilygty renovuotam
senos statybos dviejy kambariy butui Vilniaus
gyvenamuosiuose rajonuose arba prastos buklés
senos statybos dviejy kambariy butui rajonuose,
esanciuose arCiau centrinés miesto dalies.

Zvelgdami j Vilniaus miesto bdsto jperka-
mumo tendencijas per ekonominiy veiksniy
prizme matome, kad iki 2020 mety pabaigos
buty jperkamumas nuosekliai augo. Tam
jtakos turejo stabilios paltkany normos,
zemi infliacijos rodikliai bei sparCiau uz buty
kainas kylantis vidutinis darbo uzmokestis.
Nuo 2021- yjy pradejus greiciau stiebtis buty
pardavimo kainoms, zemyn besileidzianti
jperkamumo kreivé éme signalizuoti apie
sunkiau jperkama busta. 2022 mety treciajj
ketvirt] buty kainoms pasiekus didziausia
metinj augima ir pradéjus augti paltikany
normoms, busto jperkamumas per ketvirtj
smuko beveik 18 %. Vyraujant aukstoms palU-
kany normomes ir didéjant buty kainoms, iki
2023 mety treciojo ketvircio buvo fiksuojami
mazejantys jperkamumo rodikliai. Per pasku-
tinj praéjusiy mety ketvirtj Vilniaus buty jper-
kamumas padidéjo beveik 5 %. Tam jtakos
turéjo vidutinio darbo uzmokescio augimas
bei sulétejes buty pardavimo kainy augimas

(8 pav.).
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9 pav. BUsto jperkamuma
formuojantys veiksniai

BUsto pasitla
ir paklausa

Galimos busto
alternatyvos

Busto jperkamumas placigja prasme apibrezia-
mas kaip namy Ukio galimybe jsigyti gyventi
tinkama busta. Salia tokiy bdsto jperkamuma
formuojanciy veiksniy, kaip antai busto kainy,
darbo uzmokescio, palikany normy, didele
jtaka turi vykdoma valstybeés politika, zemes
prieinamumas, statyby kainos, galimos busto
alternatyvos ir kt. (9 pav.).

Busto rinkoje jperkamumas glaudziai susijes
su pasitlos ir paklausos sgveika. Busto paklau-
sai virSijant turima pasiula, kainos papras-

tai kyla, todel jsigyti blsta tampa sunkiau.

Ir atvirksciai — kai pasiula virsija paklausa,
teoriskai kainos turety stabilizuotis ar net
sublitksti, o jperkamumas — gereti, taCiau Cia
jsitraukia ekonominiai veiksniai, kaip antai:
palukany normuy svyravimai, infliacijos rodi-
kliai, atlyginimuy kitimas, ir Zymiai pakoreguoja
jperkamuma. Esant sudetingesnems ekono-

BUsto kainos

Palukany
normos

Blsto jperkamumas

Darbo rinka ir
pajamy lygis

Vykdoma
valstybes
politika

minems salygomes, islaikyti stabilesnius rodi-
klius padety galimos buUsto alternatyvos, t. y.
prieinamo busto fondo didinimas skirtingoms

gyventojy grupémes. Zvelgiant j jperkamuma

labiau is pletotojy puses, verta pamineti, kad
didele jtaka jperkamumo formavimui turi
zemes sklypy prieinamumas, statybuy islaidos
ir biurokratiniai procesai, prasidedantys nuo
Zemeés sklypo jsigijimo ar nuomos sutarties
sudarymo (statant valstybinegje zemeje) iki

pat statyby uzbaigimo. Apibendrinant galima
teigti, jog jperkamumas priklauso nuo daugy-
bés dalyky, taciau pamatinis veiksnys yra
vykdoma valstybes busto politika. Aiski ir tiks-
linga busto politika, kurioje visapusiskai iSna-
gringjami ir jvertinami visi busto jperkamuma
formuojantys veiksniai, yra labai svarbi kuriant
tvaraus ir prieinamo busto galimybes visoms
asmeny grupems. Atsizvelgdami j Siy veiksniy
saveika ir ieskodami racionaliy sprendimuy,
busto politikos formuotojai turety sudaryti
salygas jperkamesnei ir patrauklesnei busto
rinkai formuoti.



Siuo metu Lietuvoje vienintelis naujo busto
pasiulos Saltinis yra privatus verslas. Vykdyda-
mas plétra jis susiduria su jau minetais ekono-
miniais iSSukiais ir su nuolatos besikeiCianciais
valstybeés institucijy reikalavimais. Kintantys
biurokratiniai procesai pirmiausia atsispindi
laike: dél papildomuy procedury bei projektams
keliamy aukstesniy reikalavimy jau nuo pirmy
zingsniy projekty derinimas uztrunka gero-
kai ilgiau, nei numatyta daugelyje procedury
derinimo reglamenty. Déel to auga projekty
vystymo kastai. Veliau jie atsispindi parduo-
damo buUsto kvadratinio metro kainoje (never-
tinant ir mazZesnés, nei potencialiai galéty buati,
pletotojy konkurencijos). Pastaraisiais metais
Zymiai sumazejes iSduodamy statyby leidimy

kiekis yra pirmas Zenklas, rodantis skurdesne
naujo buUsto pasiulg ateityje.

Visuomenei ir verslui viesai prieinami valstybi-
niy institucijy duomenys apie projekty deri-

nimo proceddras ir jy trukme yra riboti. Siuo

atveju nagrinéjame vieng, taciau apciuopiama
ir labai svarby projekty vystymo etapa - laiko-
tarpj nuo projektiniy pasitlymo pritarimo iki
statyby leidimo iSdavimo. Analizuodami 2020-
2023 metais baigty vystyti daugiabuciy gyve-
namyjy namy projekty (jskaitant jy testinius
etapus) vystymo etapy trukme, matome, kad
62 % projekty statyby leidimo iSdavimas truko
daugiau nei puse mety (10 pav.).

IS 85 projekty ir jy testiniy etapy tik 9
projekty statyby leidimy isdavimo trukme —
nuo vieno iki trijy menesiy. 25 projektams
statyby leidimy iSdavimas uztruko nuo ketu-
riy menesiy iki puses mety, taigi apskritai

STATYBUY LEIDIMY ISDAVIMO TRUKME VILNIUJE
(20202023 metais baigtuose statyti daugiabuciy projektuose)

13 mén. ir ilgiau
25 %

Nuo 7 iki 12 mén.
37 %

Nuo 1iki 3 mén.
9 %

Nuo 4 iki 6 mén.
29 %

10 pav. Statyby leidimy isdavimo trukmeé. (Saltinis: ,Ober-Haus" skai¢iavimai)
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vos trecdaliui projekty statyby leidimai buvo
iSduoti per pusmetj. 37 % projekty laikotar-
pis nuo projektiniy pasiulymo pritarimo iki
statyby leidimo iSdavimo truko tarp puses
mety ir mety. Likusiems 25 % projekty, kuriy
statyby leidimy iSdavimo trukme buvo
ilgesne nei metai, vidutiniskai statyby leidi-
mai buvo isduoti per 19 menesiy.

Vystant nekilnojamojo turto projektus, biuro-
kratijos dedamoji atlieka svarby vaidmen;:
ideologine prasme valdininkai nustato reika-
lavimus bei proceddras, kurie iS esmes turety
supaprastinti patj procesg, taciau daznais
atvejais situacija buna priesSinga, o uzsitesu-
siy tokiy procedury jtaka vystant projektus
tiesiogiai atsispindi finansine iSraiska tiek
pletotojui, tiek pirkejui. llgéjant biurokra-
tinéms proceduroms, lygiagreciai auga ir
bendrigji kastai. Jie savo ruoztu skatina buty
pardavimo kainy augima. Pavyzdziui, statyby
leidimo iSdavimui uzsitesus vienais metais
ilgiau, nei buvo numatyta, brangstantys
projekto finansavimo ir statybos kastai 2,7 %
padidinty parduodamo buto kvadratinio
metro kaina. Pradelsus nuo pusantry iki dvejy
mety, del kintancios rinkos situacijos parduo-

damo buto kvadratinio metro kaina padidety
nuo 4 % iki 5,4 % (11 pav.).

Vertinant finansine iSraiska, tipinio buty

projekto, vystomo rajone arciau miesto
centro, parduodamo kvadratinio metro kaina
galety iSaugti nuo 94 Eur uz vienus metus
atidetas statybas (del uzsitesusio statyby
leidimo iSdavimo), iki 188 Eur uz dvejus
metus. IS pirmo zvilgsnio toks kainy padide-
jimas atrodyty nezymus, taciau biurokratiniy
procedury jtaka galutinei buto pardavimo
kainai gana solidi. Pavyzdziui, statyby leidimo
iSdavimui uzsitesus vienais metais ilgiau, nei
buvo numatyta, vidutinio 50 m?2 ploto buto
galutiné kaina padidety 4 700 Eur. Dveji
pradelsti metai (arba 8 metiniai ketvirciai)
pirkéjui butag pabranginty net 9 400 Eur.
Taigi, jeigu projekto vystymo pradzioje

tokio buto su daline apdaila verte sudare

175 000 Eur, o statyby leidimo iSdavimas uzsi-
tese dvejais metais ilgiau, nei buvo numatyta,
galutiné buto pardavimo kaina padidety iki
184 400 Eur (12 pav.).

Atlikti skaiciavimai apima biurokratiniy
procedury vilkinima etape nuo projektiniy

AUGANCIY FINANSAVIMO IR STATYBY KASTY |TAKA BUTO m2 PARDAVIMO KAINAI
(uz pradelsta ketvirtj dél biurokratiniy procedury)

14

+54%
+47% N
+4,0% A
+3,4% L\
+2,7%
+2,0%
+1,3%
+0,7%
A [
1 ketv. 2 ketv. 3 ketv. 4 ketv. 5 ketv. 6 ketv. 7 ketv. 8 ketv.

11 pav. Biurokratiniy proceddry jtaka buty pardavimo kainai



pasitlymuy pritarimo iki statyby leidimo isda-
vimo. Tac¢iau projekto vystymas prasideda
nuo zemes sklypo jsigijimo iki statyby uzbai-
gimo. Valstybes institucijos atlieka svarby
vaidmen| visame procese: pradedant nuo
teritorijy planavimo procesy, kuriy trukme
skaiCiuojama metais, baigiant statyby baig-
tumo jforminimu, kuris ypac¢ daznai uzsitesia
ilgiau, nei tai numatyta teisés aktuose. Visy
Siy procedury velavimo visuma pletotojui
kainuoja laika, dél kurio auga finansavimo ir
statyby kastai, o pirkéjui - galutiné busto
kaina. Vystant projektus centringéje Vilniaus
dalyje, biurokratinés proceduros daznu atveju
uztrunka netgi ilgiau nei dvejus metus dél
vis atsirandanciy paveldosaugos ir kity papil-
domuy teritorijy reglamentavimo reikalavimuy,
todel ilgesniy derinimo procedury jtaka buty
pardavimo kainoms gali bati dar didesne.

AnksCiau minimi skaiCiavimai neapima dar
vienos svarbios dedamosios — j statyby savi-
kaing nejskai¢iuojamos operacinés plétojan-
Ciosios jmones sgnaudos (administracines,
darbo viety islaikymo ir pan.). Jos visiskai ar is

dalies perkeliamos j galutine pardavimo kaina

pirkejui.

Vystant projektus, Salia uzsitesusiy biurokra-
tiniy procedury pletotojams tenka susidurti
ir su rimtesniais isSukiais — reikSminga jtaka
bUsto pletrai daranciais teisés akty pokyciais.
Vienas aktualiausiy ir labiausiai diskutuo-
jamuy — nuo Siy mety jsigaliojes LR Statybos
jstatymo pakeitimas, susijes su naujy busty
jsigijimu bei gyvenamuyjy pastaty statybos
uzbaigimu. |statymo pakeitimas numato, kad
nauja busta galima jsigyti tik visiskai (100 %)
baigtame statyti pastate. Kol kas sunku
vertinti tokiy pakeitimuy jtaka, taciau pirmus
Zzenklus, kaip tai paveiks busto rinka, bus
galima isvysti jau kity mety pradzioje.

Akivaizdu, kad su busto pletra susijusiy teises
akty pasikeitimai Lietuvoje yra dazni ir sudeé-
tingi, neapimantys jy tiesioginio poveikio
bdsto prieinamumui analizés ir sudarantys
didele dalj vystomy projekty islaidy. Taigi,
siekiant sumazinti biurokratinius uzmojus,
labai svarbu plesti viesojo ir privataus sekto-
riaus partneryste, ieskant sprendimuy, kaip
Lietuvoje pagerinti busto jperkamuma ir
pricinamuma.

AUGANéIl} FINANSAVIMO IR STATYBY KA§Tl) |ITAKA GALUTINEI BUTO
PARDAVIMO KAINAI
(uz pradelsta ketvirtj dél biurokratiniy proceddry)

+4700
+3 525 Eur
+2 350 Eur

EL RV /-7 -ITT — . ........................
||

176 175 Eur .
177

350 Eur
178 525 Eur
179 700 Eur

1 ketv. 2 ketv. 3 ketv. 4 ketv.

.-+9'400 Eur

+8225Eur
+7050 Eur .- i
+5 875 Eur . I AAAAAAA
180 875 Eur I I
182 050 Eur
183 225 Eur
184 400 Eur
5 ketv. 6 ketv. 7 ketv. 8 ketv.

Pastaba: jtaka skai¢iuojama vidutiniam 50 kv. m. ploto, 175 000 Eur vertés butui su daline apdaila

12 pav. Biurokratiniy procedury jtaka buty pardavimo kainai
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VISUOMENES POZIURIS
| BUSTO |PERKAMUMA
LIETUVOJE

2023 mety vasara pristatytoje EBPO eksperty studijoje ,Politinés priemoneés
blsto prieinamumui Lietuvoje uztikrinti* pabréziama, kad vidutinis lietuvis uz
blsta moka per daug, didele dalis gyventojy negali jpirkti tinkamo busto, o
daugiau nei puse zmoniy gyvena prastos kokybés energiskai neefektyviuose
blstuose. 2024 mety kovo-balandzio ménesiais ,Spinter tyrimy* atlikta
gyventojy nuomones apklausa, kurig inicijavo Lietuvos nekilnojamojo turto
plétros asociacija (LNTPA), rodo, kad du trecdaliai Lietuvos gyventojy mano,
kad Vyriausybes vykdoma busto politika nera efektyvi ir tikslinga. Tyrimo
metu buvo apklausta 1019 Salies gyventojy. Toliau pateikiama apklausoje
dalyvavusiy respondenty nuomoneé apie busto prieinamuma ir jperkamuma
Lietuvoje.




Visiskai nesutinku

Nesutinku

Nei sutinku, nei nesutinku

Sutinku

Visiskai sutinku

NeZinau / neatsakysiu

IS viso sutinka

56%

DIDZIAUSIA
SUSIRUPINIMA
KELIANTYS ASPEKTAI

BuUsto jperkamumo, nuomos bei
paskolos aspektai didziausig nerima
kelia 18-35 mety amziaus gyvento-
jams. 46 mety ir vyresniems respon-
dentams didesnj susirupinima kelia
karo grésmeé bei pragyvenimo islai-
dos, o vyresni nei 56 mety apklau-
sos dalyviai labiausiai jaudinasi del
sveikatos prieziuros sistemos. Tarp
apklaustyjy didesne dalis vyry
akcentuoja ekonominiy problemuy
svarba.

14 pav. Kurie is toliau iSvardyty dalyky
Siuo metu Jums kelia didziausia
susirapinima?

Respondenty skaicius —1019;

amzius —18+.

Galimi keli atsakymai;

suma virsija 100 proc.

wIII

PRIEINAMO BUSTO
PASIULOS TRUKUMAS

Daugiau nei puse visy apklaus-
tyju mano, kad jy gyvenamajame
mieste ar rajone truksta busty uz
prieinama kaina. Vos 10 % gyven-
tojy galvoja, jog jperkamy busty
pakanka, o ketvirtadalis gyventojy
neturi nuomones dél prieinamo
bdsto pasiulos.

13 pav. Kiek sutinkate su Siuo teiginiu:
,Mano mieste / rajone truksta bUsto
uz prieinama kaina"? Jvertinkite
skaleje nuo 1iki 5, kur 1 reiskia ,visiskai
nesutinku®, o 5 — visiskai sutinku*.

Respondenty skaicius —1019;
amzius — 18+

Karo grésmé (karinio konflikto
regione grésmeé)

Pragyvenimo islaidos
Sveikatos prieziUra

Ekonominés problemos

Basto jperkamumas / pasitla /
nuoma / hipoteka

Klimato kaita
Darbo vietos

ISsimokslinimas

Lietuvos nekilnojamojo turto plétros asociacija | BUsto jperkamumas Lietuvoje 2024
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Nuomojuosi busta, nes neturiu kitos galimybés

Nenoriu finansinés busto paskolos nastos

Siuo metu gyvenu kartu su kitu(-ais) asmeniu(-imis), kad
galéciau susimoketi uz nuoma

Nuomojuosi, nes tai man leidZia lanksciau pakeisti

Nuoma man yra labiau prieinamas pasirinkimas _

gyvenamaja vietg esant poreikiui

Siuo metu nerandu bdsto, atitinkanéio mano poreikius -

Turiu nuomotis, kad bUciau netoli darbo I]

Kita I

Né vienas i$ Siy varianty IZ

BUSTO NUOMOS PRIEZASTYS

Net du trecdaliai apklausty nuomininky Siuo metu
nuomojasi busty, nes neturi kitos galimybeés. 16 %
respondenty gyvena su kitais asmenimis tam,

kad galety susimoketi uz nuoma. Tokia pat dalis
nuomininky renkasi busto nuoma del lankstesnés
galimybeés pakeisti gyvenamaja vieta.

IS priva¢iy asmeny

IS verslo subjekty
(pvz., co-living projektai,
rent-to-buy, kt.)

Man nebuty skirtumo

Palaiko nuoma is
privac¢iy asmeny

44 %

Lietuvos nekilnojamojo turto plétros asociacija | BUsto jperkamumas Lietuvoje 2024
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Nuoma - vienintelis
pasirinkimas

66 %

15 pav. Del kokiy priezasciy Siuo metu
nuomojate busty, kuriame gyvenate?
Respondenty skaicius —155;
nuomojamame buste gyvenantys
respondentai.

Galimi keli atsakymai;

suma virsija 100 proc.

NUOMOJAMY OBJEKTY
PATRAUKLUMO
PALYGINIMAS

Vertinant verslo ir privaciy subjekty
nuomojamy objekty patraukluma
nustatyta, jog 44 % apklausty
nuomininky buty labiau linke
nuomotis busta is privaciy asmeny,
0 46 % nuomininky tvirtina, kad
nuomos pasidlos saltinis jiems
neturi dideles reikSmes.

16 pav. Esant vienodoms salygoms,
labiau butumete linke nuomotis.

Respondenty skaicius —155;

nuomojamame buste gyvenantys
respondentai



GYVENAMOJO
BUSTO TIPAS

85 % apklaustyjy nurode, kad
gyvena jiems nuosavybeés teise
priklausanCiame buste. Verta
paminéti, jog, EBPO duomeni-
mis, nuosavo busto dalis Lietu-

Nuosavame blste voje sudaro apie 90 % ir yra
85 % didZiausia tarp organizacijos
nariy. Apklausos duomenimis,
17 pav. Kokiame buste gyvenate? Vilniuje ir Kaune nuomojamame

Respondenty skaicius —1019; amzius — 18+ bUste dazniau gyvena 18-25
mety amziaus moterys.

PLANAI |SIGYTI
NUOSAVA BUSTA

Daugiau nei puse apklausty
respondenty, gyvenanciy
nuomojamame buste, per arti-
miausius dvejus metus planuoja
jsigyti nuosava busta. Apklausos
duomenimis, 42 % Vilniuje gyve-
nanciy nuomininky dvejy mety
laikotarpiu jsigyti nuosavo busto
nesirengia.

Planuoju
55 %

18 pav. Ar per artimiausius 2 metus planuojate
jsigyti nuosava bustg?

Respondenty skaicius — 155; nuomojamame
blste gyvenantys respondentai

LIETUVOS VYRIAUSYBES
BUSTO POLITIKOS
VERTINIMAS

Du trecdaliai apklaustyjy Lietuvos
gyventojy, vertinant tiek pagal
miestay, lytj ar amziy, vienareiks-
miskai pritaria, kad Vyriausybés
vykdoma busto politika yra netiks-
19 pav. Kaip galvojate, ar Lietuvos Vyriausybe, linga ir neuztikrina gyventojams
vykdo tikslinga busto politika, uztikrinancia prieinamo busto pasiulos.
pakankama busto pasitla gyventojams?

Ne
7 %

Respondenty skaicius —1019; amzius — 18+
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Negalésiu sutaupyti pakankamai
pradinio jnaso, reikalingo jsigyti
bastui

GalbUt galéciau sau tai leisti, bet

Nemanau, kad turésiu pakankamai
pajamy busto paskolai mokeéti
tai bdty ne ten, kur noréciau -
gyventi

Kita

Nei vienas i$ Siy varianty

PRIEZASTYS NE|SIGYTI BUSTO

IS 70 apklausty respondenty, gyvenanciy nuomoja-
mame buUste, 48 per artimiausius dvejus neplanuoja
jsigyti nuosavo busto, nes neisgales sutaupyti pradinio
jnaso sumos, reikiamos bastui jsigyti. 62 % Vilniuje
gyvenanciy nuomininky pradinio jnaso priezastj jvar-
dija kaip didziausia kliGtj bUstui jsigyti.

Skatinti NT plétotojus statyti daugiau municipalinio basty uz
prieinama kaing mieste pagrindiniy sri¢iy darbuotojams, pvz.,
slaugytojams, policininkams ir mokytojams, kad galéty...

Leisti statyti daugiau kotedzy ir dvibuciy namy
priemiesciuose, kad atsirasty daugiau busty

Daugiau socialinio bUsty (pazeidziamiausioms socialinéms

Pradinis jnasas

69 %

20 pav. Del kokiy priezasCiy manote,
kad per artimiausius 2 metus negalesite
jsigyti busto?

Respondenty skaicius - 70;
nuomojamame buste gyvenantys

ir neplanuojantys jo pirkti

respondentai. Galimi keli atsakymai;
suma virsija 100 proc.

Daugiau globos jstaigy pensinio amZiaus Zmonéms, kuriems
bty suteikta visa reikiama pagalba ir taip bty atlaisvintas _
esamas busto plotas

grupéms)

Leisti statyti daugiau bUlsty miesto centruose

Kita

Né vienas i Siy varianty -

VEIKSMAI, LEISIANTYS PADIDINTI
BUSTY PASIULA

46 % apklausos dalyviy mano, kad Vyriausybe turety
skatinti plétotojus statyti daugiau municipaliniy busty
uz prieinama kaina pagrindiniy sric¢iy darbuotojams,
pvz., slaugytojams, policininkams ir mokytojams, kad sSie
galéty gyventi Salia darbo. Didesné dalis respondenty,
pasirinkusiy municipalinio busto alternatyva, yra vyrai.

Municipaliniy basty
pasiila

46 %

21 pav. Kokiy veiksmy turety imtis
Lietuvos Vyriausybe, kad pagerinty
buUsto pasiulg?

Respondenty skaicius —1019;
amzius —18+.

Galimi keli atsakymai;
suma virsija 100 proc.



BUSTO RINKOS APZVALGA

4.1 Naujy buty plétra
ir jy realizacijos apimtys

Remiantis Valstybés duomeny agenturos (VDA) duomenimis, 2023 metais
Lietuvoje vidutiniskai per menesj buvo isduodama 360 statyby leidimuy trijy
ir daugiau busty pastaty statyboms — tai yra net 36 % maziau, lyginant su
2022-aisiais, kai vidutiniskai per menesj buvo iSduodama apie 560 statyby
leidimuy. Individualiyjy namuy statyboms tais paciais metais per menesj
vidutiniSkai buvo iSduodama 630 statyby leidimuy, arba 27 % maZziau nei
2022 metais (vidutiniskai per menesj buvo iSduodama 860 statyby leidimy)
(22 pav.).

Sumazejes isduodamy statybos leidimy skaicius rodo ir statyby apimciy
mazejima. Per 2023 metus Lietuvoje pradetos 5100 naujy trijy ar daugiau
bUsty pastaty statybos. Lyginant su 2022 metais, kai per metus buvo pradéti
statyti 8 800 nauji trijy ir daugiau busty pastatai, pernai Sio tipo pastaty staty-
bos apimtys susitrauke 42 %. Pradety statyti individualiyjy (vieno ir dviejy
buUsty) namy skaiCius 2023-aisiais nezymiai virsijo 5 700 ribg — 26 % maziau,
palyginti su 2022 metais (pradétos beveik 7 700 statybos).
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22 pav. Leisty ir pradéty statyti bdsty skaicius Lietuvoje. (Saltinis: Valstybés duomeny agentara)
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PARDUOTY / REZERVUOTUY NAUJY BUTY SKAICIUS
(pirminéje rinkoje / ménesinis vidurkis)
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24 pav. Realizuoty naujos statybos buty skaic¢ius. (Saltinis: ,Ober-Haus")

,Ober-Haus" duomenimis, 2023 metais trijuose Siame mieste buvo pastatyta daugiausia naujy
didziausiuose Lietuvos miestuose (Vilniuje, buty (466) per pastaruosius 14 metuy.
Kaune ir Klaipedoje) pletotojai daugiabuciuose
parduoti pastate daugiau nei 6 800 naujy buty Nepaisant iSaugusio statyby masto 2023-aisiais,
(23 pav.). Pastaryjy desimties mety laikotarpiu pastaruosius dvejus metus pirmineje buty
tai yra auks&iausias rodiklis. Paskutinj karta rinkoje matome rekordiskai zemas realizuoty
panasus faktiSkai pastatyty naujy buty skaigius buty apimtis. Mazejantis pardavimas, isau-
uzfiksuotas 2020 metais, kai parduoti buvo gusios palukany normos bei suprastejusios
pastatyta per 6 500 naujy buty. projekty finansavimo salygos priverté pletoto-
jus sulétinti ir pletros tempus. Dalies anksciau
Ziarint | miestus atskirai, 2023 metais Vilniuje suplanuoty projekty vystymas yra atidedamas
pletotojai naujy buty pasilla papilde 4 915 arba vykdomas tik gerai jvertinus esama rinkos
buty, arba 18 % daugiau nei 2022-aisiais. Cia ir ekonomine situacija. ,Ober-Haus" specialistai,
pirkejai galéjo rinktis is 52-iejy skirtingy daugi- 2024-yjy pradzioje jvertine Vilniuje, Kaune ir
abuciy projekty, jskaitant ir testinius projekty Klaipedoje vykstancias daugiabuciy statybas,
etapus. Kaune 2023 metais plétotojai daugia- prognozuoja, kad 2024 metais i viso iuose
buciuose parduoti pastate istoriskai daugiau- miestuose planuojama baigti statyti apie 4 170

sia naujy buty - 1479 butus, arba net 45 % naujy buty, t. y. faktidkai buty turéty bati pasta-
daugiau nei 2022-aisiais. |skaitant ir testinius tyta 39 % maziau nei 2023-aisiais.

projektus, Kauno naujy buty rinkoje pirkejai

galéjo kurtis 31-ame skirtingame objekte. Tuo .Ober-Haus"* duomenimis, 2022 metais
tarpu Klaipédoje naujy buty pasidla ir toliau Vilniaus pirminégje buty rinkoje pardavimas
isliko gana kukli. 2023 metais Klaipedoje pléto- smuko 64 % - iki 2 468 buty, lyginant su 2021
tojai daugiabuciuose parduoti pastate 402 metais, kai buvo parduoti 6 887 nauji butai
butus, arba 14 % maZziau nei 2022-aisiais. Tada (24 pav.). 2023 metais realizacijos apimtys




24

NEPARDUOTI NAUJOS STATYBOS BUTAI
(pastatytuose daugiabuciuose)
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25 pav. Pastatyty laisvy buty skaicius. (Saltinis:

sumazejo 11 %, palyginti su 2022 metais, kai
per metus pirminegje rinkoje buvo parduota
2190 buty (vidutiniskai 183 butai per menesj)
naujos statybos objektuose. Bendras akty-
vumas Siame segmente Vilniuje sugrjzo |
2013-yjy lygj. Tuo tarpu Kaune, lyginant su
Vilniumi, buvo regimas Siek tiek menkesnis
pirminés rinkos aktyvumo sumazéjimas. Cia
2022 metais pirmineje buty rinkoje parduoti
875 nauji butai, arba 40 % maziau nei 2021
metais. Pernai nustatytos 25 % mazesnés
naujy buty realizacijos apimtys, lyginant

su 2022-aisiais. 2023 metais vidutiniskai

per menesj Kaune buvo parduodama apie
73 naujus butus. Pastarajj karta panasios
tendencijos Kaune vyravo 2016-2017 metais.
2022-aisiais Klaipedos pirminéje buty rinkoje
buvo parduoti 362 butai, arba 37 % maziau,
lyginant su 2021 metais. Pragjusiais metais
realizacijos apimtys susitrauke dar labiau: per
metus Klaipédoje parduoti 245 nauji butai,
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,Ober-Haus")

arba 32 % maziau nei 2022-aisiais. Bendras
aktyvumas Klaipedos pirminéje buty rinkoje
grjzo | 2014-yjy lygj. O suprasteje gyventojy
lUkescCiai 2023 metais [émeé dar mazesnius
pardavimo mastus. Zvelgiant j 2023 mety
realizacijos apimciy dinamika, pastebimi
suprastéje gyventojy lukesciai del nekilnoja-
mojo turto rinkos perspektyvy. Jie kardinaliai
pakeité situacijg pirminéje busto rinkoje.

Nuo 2022-yjy sumazejus paklausai, kartu
regimas jau pastatyty ir neparduoty (,sande-
lio") buty skaiCiaus augimas. ,Ober-Haus"
duomenimis, 2024 mety pirmajj ketvirtj
Vilniuje buvo sitloma daugiau nei 1700 naujy
buty pastatytuose daugiabuciuose, arba 2,5
karto daugiau nei tuo paciu laikotarpiu pries
metus (25 pav.). Tuo tarpu Kaune fiksuojama
daugiau nei 3 kartus didesne, o Klaipédoje 2
kartus didesné tokiy buty pasiula, lyginant
su 2023 mety pirmuoju ketvir¢iu. Siuose
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26 pav. BUsto sandoriy skaicius. (Saltinis: V| Registry centras, ,Ober-Haus" skai¢iavimai)

miestuose pirminéje buty rinkoje jau pasta-
tytuose daugiabuciuose yra siuloma jsigyti
atitinkamai 460 ir 74 naujus butus. Taip pat
verta paminéti, kad nuo 2023 mety ketvir-
tojo ketvirCio pabaigos bendras neparduoty
naujos statybos buty skaicius Vilniuje, Kaune
ir Klaipedoje yra didziausias nuo 2015 mety.

Pastatyty ir neparduoty buty skaiCius geriausiai
parodo plétotojy streso lygj, nes léSos j projek-

tus jau yra jdetos, taCiau jos, nepardavus busto,
nesugrjzta. Dar daugiau - skolinto kapitalo dalimi
(tokiy yra absoliuti dauguma) statyti NT projek-
tai yra dar jautresni investicijy grazos vélavimui.
,Ober-Haus" duomenimis, skolinto kapitalo kastai
jprastuose bUsto projektuose sudaro apie 10-15 %
metiniy paltkany. Tai ypa¢ aktualu finansiskai
silpnesniems plétotojams, kuriems reguliarus
pinigy srautas yra kritiskai svarbus. O finansiskai
stipresni plétotojai gali sau leisti busta pardavineti
ilgiau, nekoreguodami nustatytos kainodaros.

4.2 Busto rinkos
aktyvumas

V| Registry centro duomenimis, 2021-aisiais,
kai buvo fiksuojamas rekordinis jregistruoty
budsto sandoriy skaicius, per metus Lietuvoje
buvo sudaryta daugiau nei 56 000 busto
(buty ir namy) sandoriy (26 pav.). Vidutiniskai
per méenesj minetais metais buvo sudaroma
apie 4 680 busto sandoriy. Pastaruosius
kelerius metus regimas bendras jregis-
truoty busto sandoriy skaic¢iaus mazéjimas.
2023 metais vidutiniskai per ménesj Lietu-
voje buvo sudaroma 3 440 busto sandoriy,
arba 26 % maziau, lyginant su rekordiniais
2021-aisiais, ir 14 % maziau nei 2022 metais.
2024 mety pirmajj ketvirtj busto sandoriy
meénesio vidurkis nesieké 3 000 sandoriy
ribos. Pirmajj siy mety ketvirtj vidutiniskai
per menesj buvo sudaroma 2 800 busto
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sandoriy, arba 15 % maziau nei tuo paciu
laikotarpiu 2023 metais.

Ziarédami j buty sandoriy pasiskirstyma
Vilniuje, Kaune ir Klaipedoje, matome, kad
nuo 2015 iki 2019 mety jregistruoty buty
sandoriy skaicius Kaune ir Klaipédoje kasmet
augo. Vilniuje busto sandoriy skaiCius nezy-
miai sumazejo tik 2017 metais (27 pav.).

2020 metais salj apemus COVID-19 pande-
mijai, buty sandoriy skaicius Vilniaus mieste
susitrauke 4 %, lyginant su 2019 metais
(2019-aisiais vidutiniskai per menesj buvo
sudaroma 1 020 sandoriy, o0 2020 metais —
980 buty sandoriy). Kaune pandemijos
metais fiksuojamas 6 % buty sandoriy
sumazéjimas. Cia 2019 metais vidutiniskai
per menesj buvo sudaroma 440 sandoriy, o
2020-aisiais buty sandoriy menesio vidurkis
sieke 410. Didziausias buty sandoriy nuos-
mukis 2020 metais buvo juntamas Klaipedos
mieste. 2020-aisiais Klaipedoje buty sando-

riy sudaryta 18 % maziau, lyginant su 2019
metais (2019-aisiais vidutiniskai per méenesj
buvo sudaroma 270 sandoriy, o 2020-aisiais
sandoriy meénesio vidurkis sumazejo iki 224
sandoriy).

2021 metais rinkos aktyvumui musant rekor-
dus, Vilniuje jregistruotas rekordinis buty
sandoriy skaic€ius — 14 080. Kaune tais paciais
metais sudaryta beveik 5 500 buty sandoriy.
Pastarajj karta didesnis jregistruoty buty
sandoriy skaiCius uzfiksuotas 2005 metais

(5 663 buty sandoriai). Klaipedoje 2021 metais
jregistruota 3 580 buty sandoriy. Daugiau
buty sandoriy pastarajj karta Klaipedoje
buvo sudaroma 2005-2007 mety laikotarpiu.

Nuo 2022 mety prislopus rinkos aktyvumui,
atitinkamai matome ir gerokai sumazeéjusias
buty sandoriy apimtis. 2023 metais Vilniaus
mieste vidutiniskai per menesj buvo suda-
roma 890 buty sandoriy, arba 24 % maziau
nei 2021 metais. Kauno mieste 2023-aisiais

PARDUOTY BUTY IR NAMY SKAICIUS DIDZIUOSIUOSE LIETUVOS
MIESTUOSE
(laikotarpio ménesio vidurkis)
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buty sandoriy menesio vidurkis sieke 360,

o tai yra 21 % maziau uz 2021 mety menesio
vidurk| (beveik 460 sandoriy) ir 9 % maziau uz
2022-yjy vidurkj (beveik 395 sandoriai). Klai-
pedoje 2023 metais vidutiniskai per menes;j
buvo sudaromi 225 buty sandoriai, arba 7 %
maziau, lyginant su 2022 metais (menesio
vidurkis — 242 sandoriai) ir net 24 % maziau,
palyginti su 2021 mety ménesio vidurkiu.

2024 mety pirmajj ketvirtj Vilniuje viduti-
niskai per menesj buvo sudaroma 715 buty
sandoriy, o tai yra beveik 20 % maziau,
lyginant su praejusiy mety buty sandoriy
menesio vidurkiu. Kaune 2024 mety pirmajj
ketvirtj vidutiniskai per menesj buvo jregis-
truota 315 buty sandoriy, arba 24 % maziau
nei per tg patj laikotarpj 2023 metais. Klaipe-
doje Siy mety pirmajj ketvirtj vidutiniskai per
menesj buvo sudaryta 180 buty sandoriy, kas
yra 20 % maziau, lyginant su 2023-yjy buty
sandoriy ménesio vidurkiu.

Namuy sandoriai Vilniuje, Kaune ir Klaipe-
doje sudaro nedidele (6-12 %) dalj visy busto
sandoriy miestuose. Siame segmente Vilniuje
2023 metais buvo sudaryta 811 sandoriy, arba
27 % maziau nei vidutiniskai 2019-2023 mety
laikotarpiu (5 mety vidurkis — 1116 sandoriy).
Kauno mieste 2023 metais jregistruoti 643
namy sandoriai, arba 28 % maziau, lyginant su
2019-2023 mety vidurkiu (892 namy sando-
riai). Panasios tendencijos namy segmente
vyrauja ir Klaipédos mieste. Cia 2023-aisiais
sudaryta 150 namy pirkimo—pardavimo
sandoriy, kas yra 30 % maziau nei vidutiniskai
20192023 mety laikotarpiu (216 sandoriy).

Analizuojant busto rinkos aktyvuma Vilniaus,
Kauno ir Klaipedos rajony teritorijose, matyti,
kad nuo 2007-yjy kasmet daugiausia busto
sandoriy buvo sudaroma Kauno rajone

(28 pav.). Ypatinga jy gausa pasizymejo 2021-
2022 metai: Siuo laikotarpiu Kauno rajone per
menesj vidutiniskai buvo sudaryta 190 busto
sandoriy. 2023 metais jy Zymiai sumazéjo.

PARDUOTY BUTUY IR NAMY SANDORIY SKAICIUS DIDZIYJY
LIETUVOS MIESTY RAJONUOSE
(laikotarpio ménesio vidurkis)
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Kauno rajone praéjusiais metais vidutiniskai
per menesj buvo jregistruoti 74 buty sandoriai,
kas yra 13 % maziau nei vidutiniSkai per menesj
2022 metais (84 sandoriai). Namy segmente
2023 metais menesio sandoriy vidurkis —
beveik 70, arba 33 % maziau, lyginant su 2022
mety menesio vidurkiu (103 sandoriai).

Vilniaus rajone 2021-aisiais, rinkos aktyvumui
pasiekus savo pika, vidutiniSkai per menesj
buvo sudaromi 83 buty ir 54 namy sandoriai (iS
viso 2021 metais busto sandoriy skaicius virsijo
1800). 2022-aisiais namy segmente sandoriy
sumazejo 25 %, o buty sandoriy tais metais
jregistruota 7 % daugiau nei 2021 metais. 2023
metais Vilniaus rajone fiksuojamas tiek buty
tiek namy sandoriy mazejimas. Pernai viduti-
nisSkai per menesj buvo sudaroma apie 70 buty
sandoriy ir 45 namy sandoriai, o tai yra atitin-
kamai 23 % ir 14 % maziau nei 2022 metais.

Panasios tendencijos vyrauja ir Klaipédos
basto rinkoje. Cia 2021 metais i$ viso jregis-
truota daugiau nei 1500 busto sandoriy
(vidutiniSkai per méenesj 40 buty ir 90 namuy
sandoriy). 2022 metais buty segmente buvo
sudaryta 15 % maziau sandoriy, o namuy
segmente — 17 % maziau sandoriy nei 2021
metais. Dar labiau sandoriy apimtis susi-
trauké 2023 metais. Pernai vidutiniskai per
menesj buvo jregistruojami 26 namy sando-
riai ir 56 buty sandoriai, o tai yra atitinkamai
23 % ir 27 % maziau, palyginti su 2022 metais.

Visuose trijuose rajonuose busto sando-

riy apimtys mazejo ir 2024 pirmajj ketvirt;.
Vilniaus rajone pirmajj Siy mety ketvirtj suda-
ryta apie 300 busto sandoriy, o tai yra 14 %
maziau nei vidutiniskai per 2023-yjy ketvirtj.
Kauno rajone 2024 mety pirmajj ketvirtj
jregistruota 380 busto sandoriy, arba 11 %
maziau, lyginant su praejusiy mety ketvircio
vidurkiu. Klaipedos rajone 2024 mety pirmajj
ketvirtj jregistruota 180 busto sandoriy, kas
yra 26 % maziau uz 2023-yjy ketvircio vidurkj.

Remdamiesi V| Registry centro ir ,Ober-

Haus" duomenimis, galime teigti, kad pasta-
ruosius dvejus metus busto rinkoje sandoriy
skaiCiaus metiniai pokyciai didziaja laiko dalj

laikosi neigiamoje zonoje, t. y. sandoriy skai-
Cius nuosekliai mazeja.

Pastarajj deSimtmet] busto pardavimo kainos
kilo j virsy ir tik 2023 metais Europos Sajun-
goje pirma kartg pastebetas busto kainy kriti-
mas. ,Eurostat” skelbiamo busto pardavimo
kainy indekso, fiksuojancio kainy pokycius,
duomenimis, 2023 metais Europos Sgjungoje
per metus busto pardavimo kainos nukrito
0,3 %. Zvelgiant | atskiras Europos valstybes,
didziausias metinis busto pardavimo kainy
smukimas pastebétas Liuksemburge (-9,1 %),
Vokietijoje (-8,4 %) bei Suomijoje (-5,6 %) ir
Svedijoje (5,3 %). Tuo tarpu busto pardavimo
kainos per metus labiausiai stiebeési Kroatijoje,
Bulgarijoje, Lietuvoje ir Lenkijoje, kur atitinka-
mai fiksuotas 11,9 %, 9,9 %, 9,8 % ir 8,8 % kainy
augimas. Taigi, metinis busto kainy augimas
Lietuvoje 2023 metais buvo vienas didziausiy
Europoje (29 pav.).

Salia bUsto pardavimo kainy kito ir kitas svar-
bus rodiklis, identifikuojantis jperkamumo

lygj, — vidutinis darbo uzmokestis. Remiantis
,Eurostat” duomenimis, 2023 metais Euro-

pos Sgjungoje asmuo per metus vidutiniskai

j rankas uzdirbo 28 217 Eur, arba 8 % daugiau
nei 2022-aisiais. Zvelgiant j bUsto pardavimo
kainy ir vidutinio darbo uzmokescio pokyciy
skirtuma, verta pamineti, kad 2015-2022 mety
laikotarpiu Europos Sajungoje busto pardavimo
kainy augimas buvo vidutiniSkai 3 procentiniais
punktais didesnis nei darbo uzmokescio (neto)
augimas, t. y. busto kainos augo sparciau nei
atlyginimai. 2023 metais sumazejusios busty
kainos ir augantis darbo uzmokestis jperka-
mumo kontekste rodyty santykinai gerejancia
situacija, jei ne spartus busto kainy kilimas bei
rekordiné infliacija, lemusi Europos Centrinio
Banko paltUkany normuy didinima.

2023 metais Lietuvoje busto pardavimo
kainos ir darbo uzmokestis augo lygiagreciu
tempu. ,Eurostat” duomenimis, pragjusiais
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30 pav. Busto pardavimo kainy ir darbo uzmokescio pokyciai. (Saltinis: ,Eurostat”, ,Ober-Haus" skaiciavimai)

metais Lietuvoje vidutinis asmens darbo
uzmokestis (neto) buvo 14 557 Eur, o tai 9,5 %

daugiau, lyginant su 2022 metais (13 298 Eur).

Didziausiu metiniu busto kainy augimu

(11,9 %) pasizymejusioje Kroatijoje 2023-aisiais
vidutinis metinis atlyginimas | rankas sieké
12 330 Eur ir buvo 9,8 % didesnis nei 2022
metais (11 225 Eur). Taigi pernai Kroatijoje
buty kainos didejo sparciau nei vidutinis
darbo uzmokestis (30 pav.).

Didziausias vidutinio darbo uzmokescio
(neto) metinis augimas 2023 metais uzfiksuo-
tas Rumunijoje — 22 %. Nors vidutinis meti-
nis darbo uzmokestis Rumunijoje augo 6,5
karto sparciau nei busto pardavimo kainos,
Sioje Salyje buvo vienas maziausiy vidutiniy
metiniy darbo uzmokesciy Europoje (2023
metais — 9 355 Eur). Maziausias vidutinis
metinis darbo uzmokestis yra Bulgarijoje,

Cia 2023 metais vieno asmens metinio darbo
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31 pav. Vidutinis metinis darbo uzmokestis Europoje. (Saltinis: ,Eurostat)

uzmokescio (neto) vidurkis sieké 9 355 Eur
(31 pav.). Didziausi atlyginimai mokami ypac
igsivysciusiose salyse, pvz., Sveicarijoje. 2023
metais vieno asmens vidutinis metinis darbo
uzmokestis Sveicarijoje sieké 85 582 Eur.
Pernai Sioje Salyje bUsto pardavimo kainos
per metus pasistiebé vos 2,2 %, o vidutinis
metinis darbo uzmokestis ugteléjo 4 %. Kiek
kitokia situacija matoma Norvegijoje — joje
taip pat vyrauja vieni didziausiy atlyginimuy
Europoje. Cia 2023 metais vidutinis metinis
darbo uzmokestis buvo 45 798 Eur dydzio,
t.y beveik 7 % mazesnis, palyginti su 2022
metais. Tuo tarpu busto pardavimo kainos
Norvegijoje per metus paaugo 1,3 %.

ZiUrint | atskiry valstybiy vidutinj metinj
darbo uzmokestj, jJdomu tai, kad 16-0je i
27-iy Europos Sajungos valstybiy vidu-

tinis metinis vieno asmens (uzdirbancio

100 % vidutinio darbo uzmokescio) atlygi-
nimas nesiekia Europos Sajungos vidurkio
(28 217 Eur). Lietuva patenka tarp 12-os valsty-
biy, kuriy vidutinis metinis darbo uzmokestis
nesiekia 20 000 Eur ribos.

Valstybés duomeny agentlros duomenimis
(VDA), metinis buty kainy augimo tempas
Lietuvoje 2023 metais letéjo ir ketvirtajj
ketvirtj sudare 8,6 % (32 pav.). Pragjusiy mety

pabaigoje buty kainy augimas buvo 8,5
procentinio punkto mazesnis nei 2022 mety
ketvirtajj ketvirtj ir 4,5 procentinio punkto
mazesnis nei 2023 mety pirmajj ketvirt;.

Pagal Lietuvos banko pasikartojanciy sando-
riy busto kainy indeksa (PSBKI), fiksuojantj
maziausiai du kartus parduoto to paties busto
kainy pokycius, 2024 mety kovo menesj butai
Lietuvoje buvo 5,7 % brangesni nei pries metus.
Per pirmus tris Siy mety ménesius buty kainos
Lietuvoje paaugo 1,8 %. Vilniuje metinis buty
kainy augimo tempas 2024 mety kovo meénes;,
remiantis PSBKI, sudaré 6,6 %.

,Ober-Haus* duomenimis, buty kainos
penkiuose didziausiuose Lietuvos miestuose
(Vilniuje, Kaune, Klaipédoje, Siauliuose ir Pane-
vezyje) 2024 mety pirmajj ketvirtj buvo 2,2 %
didesnés nei pries metus. Per metus buty
kainos augo visuose Salies didmiesciuose:
Vilniuje =1,9 %, Kaune — 2,7 %, Klaipedoje —

3,8 %, Siauliuose — 1,9 % ir Panevézyje — 2,3 %.

2023 metais buty pardavimo kainos beveik
nesikeite. Jos is esmeés nekinta nuo 2021 mety
pabaigos, kai buvo pasiekusios virsune. Tai
rodo, kad 2021-yjy pabaigoje sparciai iSau-
gusios buty pardavimo kainos vis dar laikosi
aukstame lygyje. Pernai penkiuose didziuo-



siuose Salies miestuose fiksuotas vidutinis
metinis buty pardavimo kainy pokytis sudare
8,2 %. Per pastarajj deSimtmetj spartesnis

vidutinis metinis buty kainy augimas Salies

didmiesCiuose buvo pastebetas 2021 metais
(14,2 %) ir 2022-aisiais (21,5 %).

VDA duomenimis, didziausias vidutinio méne-
sinio darbo uzmokescio (neto) metinis poky-
tis Lietuvoje uzfiksuotas 2019 metais — 14,2 %
(32 pav.). Sparciausiai minétais metais darbo
uzmokestis didejo Kaune - 15,2 %, Vilniuje meti-
nis pokytis sudaré 14,6 %. Vidutinis ménesinis
darbo uzmokestis Lietuvoje 2023 metais sudare
1254 Eur j rankas ir per metus iSaugo 11,1 %.
Vilniuje vidutinis menesio darbo uzmokestis
(neto) pragjusiais metais buvo 1417 Eur, arba
10,7 % didesnis nei 2022 metais. Kaune ir Klai-
pedoje vidutinis meénesinis atlyginimas paaugo
10,8 % ir atitinkamai sudaré 1295 ir 1 248 Eur.
Siauliuose ir Paneveézyje 2023 metais vidutinio
menesinio darbo uzmokescio augimo tenden-
cijos buvo panasios kaip ir apskritai Lietuvoje.

METINIS BUTY PARDAVIMO KAINY POKYTIS LIETUVOJE, %
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2022 metais Salyje sparciai kilo ne tik bustuy,
bet ir kity vartojimo prekiy ir paslaugy kainos
(34 pav.). VDA duomenimis, 2022-aisiais pagal
vartotojy kainy indeksa (VKI) apskaiciuota
vidutiné metiné infliacija sudare 19,7 %. Pagal
su kitomis Europos Sgjungos valstybemis
narémis suderintg vartotojy kainy indeksa
(SVKI), 2022 mety gruodzio menesj apskai-
Ciuota metine infliacija sieké 20,0 %. Buty
kainos salies sostingje per ta pat] laikotarpj
vidutiniskai iSaugo 23,8 %. Taigi realios buty
pardavimo kainos Vilniuje, eliminavus infliaci-
Jjos jtaka, per 2022 metus pasistiebe 1,9 %.

2023 metais ekonominiy rodikliy pokyciai
rode stabilizacijos zenklus: vidutinis vartojimo
prekiy ir paslaugy kainy lygis 2023 metais,
palyginti su 2022-aisiais, Lietuvoje sudare

9,1 %. IdentisSkai per metus augo ir vidutinés
buty pardavimo kainos Vilniuje. Taigi 2023
metais buty pardavimo kainy kreive sutapo
su infliacijos rodikliais ir atkartojo kity varto-
jimo prekiy ir paslaugy kainy pokycius, o
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32 pav. Metiniai buty pardavimo kainy pokyciai.

(Saltiniai: ,Ober-Haus", Lietuvos bankas, Valstybés duomeny agentdra)
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vidutinio metinio darbo uzmokescio pokytis
lenke tiek vidutine metine infliacija, tiek buty
pardavimo kainy pokyt|.

Siekdamas suvaldyti rekordine infliacijg, Euro-
pos Centrinis Bankas emesi didinti bazines
palikany normas - tai tapo rimtu isstkiu
gyventojams: pastebimai sumazino dide-

les dalies pirkéjy galimybes jsigyti blsta ir
neigiamai atsiliepé bendriems rinkos akty-
vumo rodikliams. Taciau stabili situacija darbo

rinkoje, didéjantis darbo uzmokestis, maze-
janti infliacija rodo apie didéjancig gyventojy
perkamaja galia.

Nuo 2023 mety vidurio buty pardavimo
kainos beveik nekinta - fiksuojamas labiau
aritmetinis 1,7 % augimas. Taciau, matant
atlyginimy augima, viliamasi, kad ECB imsis
apciuopiamai mazinti EURIBOR palUkanas.
Taigi ekonomine prasme busto jperkamumo
rodikliai ateityje turéty geréti.

VIDUTINIO METINIO DARBO UZMOKESCIO (NETO) POKYTIS
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33 pav. Darbo uzmokescio pokyciai. (Saltinis: Valstybés duomeny agentdra)

DARBO UZMOKESCIO IR BUTY KAINY POKYCIAI VILNIUJE
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34 pav. Ekonominiy rodikliy pokyciai Vilniuje. (Saltinis: ,Ober-Haus", Valstybés duomeny agentira)



PASIULYMAI LIETUVOS
BUSTO POLITIKOS
FORMUOTOJAMS

Salies nekilnojamojo turto sektoriaus dalyvius vienijanti ir jiems atstovau-
janti LNTPA, jvertinusi visuomenes poziurj | busto prieinamuma Lietuvoje bei
esmine busto jperkamumo problematika, iSskiria pagrindinius issukius, su
kuriais Siuo metu susiduria Lietuvos nekilnojamojo turto rinka. Tai:

1. Investicijy pritraukima j Lietuva ir visg Baltijos regiona ribojantis
geopolitinis nestabilumas.

N

Projekty savikaing iSauginantys grieztéjantys normatyviniai, energi-
nio efektyvumo reikalavimai.

3. Teisinj neapibréztuma didinanti pradéta statybos ir zemés valdymo
reforma.

4. Zymiai sumazéjusi basto pasidla.

5. Del uzsitesusiy teritorijy planavimo procedury bei letos vieSosios
infrastruktlros pléetros iSaugusios pléetrai tinkamy zemes sklypuy
kainos.

6. Pristatomi naujos strukturos ir dydzio nekilnojamojo turto mokescio
teises akty projektai.

7. Nauji mokesciai ir reikalavimai miesto projekty pletotojams.

8. Aukstos tarpbankiniy paskoly palukanos.

9. ISauge statyby kastai, ypac — darbo jegos dedamoji.



10.

Pripazinti bdsto prieinamuma nacionalines svarbos prioritetu.
Sukurti nacionaline busto strategija.

Uztikrinti prognozuojamas verslo salygas Salyje, jvesti teisés akty
keitimo moratoriuma, orientuotis | teisekuros kokybe, o ne |
rengiamy teises akty skaiciy. Pripazinti nuosavybes teisiy ir teisety
lukescCiy principo apsauga.

Kurti ir stiprinti priemones, leisiancias jaunimui ir pirmojo busto
pirkéjams jsigyti nauja — taupy, tvary ir ekonomiskai pricinama —
busta.

Sutelkti viesojo ir privataus sektoriaus priemones, kad kuo labiau
padidety busty pasiula ir pasirinkimas. Pripazinti ir skatinti speciali-
zuoto busto nuomai segmento augima.

RUpintis busto prieinamumu ne tik didmiescCiuose, bet ir regionuose,
kurie demonstruoja stipry potencialg pritraukti darbscius jaunus
Zmones.

Uztikrinti vyresnio amziaus Zmoniy, senjory galimybes oriai gyventi
patogiame buste.

Ambicingai prisidéti prie moderniy ateities miesty kurimo — skatinti
iniciatyvas savivaldybiy lygmeniu.

Keisti esama atsakingy uz busto politika institucijy struktdra — kurti
Urbanistikos ir miesty ministerija. Miesty plétros ir valdymo, statybos
ir architektdros klausimus perduoti naujai sukurtam uz kokybiska
pletra atsakingam komitetui LR Seime. Paskirti atsakinga uz busto
politika asmenj LR Vyriausybeje.

Vykdyti nuolatine stebéseng ir pritaikyti priemones, atsizvelgiant |
socialinius, ekonominius ir demografinius pokycius Salyje. Revizuoti
kontrolés procesus, taikyti modernias valdymo ir stebésenos siste-
mas, eliminuoti perteklinius procesus ir bereikalinga biurokratija.

Aktyviai jtraukti socialiniy partneriy — vystytojy, architekty, moksli-
ninky, bendruomeniy atstovus j ekspertines konsultacijas.







Apie LNTPA

Lietuvos nekilnojamojo turto plétros asociacija (LNTPA) vienija 83 bendroves: nekilnojamojo
turto (NT) vystytojus, advokaty kontoras, NT valdytojus, finansuotojus, bankus, projekta-
vimo jmones. Asociacija atstovauja verslo interesams valstybes institucijose, rengia metine
konferencijg CORE profesionalams organizuoja mokymus, pazintines keliones ir edukacinj

renginj ,Busto muge”. Taip pat yra NT technologijy bendruomenés ,PropTech Baltic” steige-
jaiir NT akademijos id€jos autoré ir jgyvendintoja.

LNTPA 2004 m. jsteigé 26 jmoneés, dirbusios NT srityje. Asociacijos valdymas yra patikétas
visuotiniame nariy susirinkime dvejy mety kadencijai renkamai deSimties nariy valdybai,
kuri nustato pagrindines asociacijos veiklos strategines kryptis ir skiria asociacijos prezidenta.

Studijos uZsakovas:
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ZClntpa

Lietuvos nekilnojamojo turto
plétros asociacija

Studijos vykdytojai:
spinter research
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