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Santrauka. Globalizacijos sgvoka placiai naudojama literatiiroje, taciau iki Siol néra priimtos visuotinés globalizaci-
jos koncepcijos. Siame darbe analizuojama globalizacijos samprata, globalizacijos procesas, jos poveikis ekonomikai.
Yra lyginami jvairiy mokslininky pozZiiiriai j globalizacija. Siuolaikinémis salygomis globaliai ekonomikai biidinga
problema — prisitaikyti prie spar¢iy poky¢iy ir nuolat besikeic¢iancios rinkos pasauliniu mastu. Todél straipsnyje nag-
rinéjama nekilnojamojo turto rinka, jos pozymiai, nekilnojamojo turto vystymo proceso modeliai. ApraSomi iSoriniai
veiksniai, turintys jtakos nekilnojamojo turto plétrai Europos Sajungoje. Autoriy pozicijos pateikiamos apibréziant
savokas bei analizuojant veiksniy padarinius, galin¢ius pasireiksti nekilnojamojo turto vystymo procese.

Reik$miniai Zodziai: nekilnojamojo turto sektorius, nekilnojamojo turto plétros modeliai, globalizacijos procesai,
nekilnojamojo turto rinka, nekilnojamojo turto rinkos pozymiai, Europos Sajunga, iSoriniai faktoriai.

Ivadas

XXI a. nekilnojamojo turto sektorius spar&iai vystomas ir tampa ypa¢ svarbus 3aliy ekonomikai. Sis sektorius apjungia
kitas sritis, kurios svarbios $aliy finansiniam bei Tikio sektoriams: sukuriamos papildomos darbo vietos, vykdomi staty-
bos darbai, teikiamos paslaugos, jsisavinamos investicijos. Svarbus vaidmuo tenka nekilnojamojo turto vystymo jmo-
néms, kurios kuria ir jgyvendina projektus; statybos bendrovéms, kurie stato statinius; bankams, kurie finansuoja
nekilnojamojo turto plétra, suteikia paskolas; kitoms nekilnojamojo turto jmonéms, kurios uzsiima tarpininkavimo,
vertinimo paslaugomis ir zmonéms, perkantiems nekilnojamajj turta savo poreikiy patenkinimui (gyvenimui, poilsiui ar
kt.). Visi §ie subjektai prisideda prie nekilnojamojo turto vystymo. Taciau tam didziule reik§me turi ir poky¢iai Europos
Sajungoje ar globalis poky¢iai pasaulyje.

Straipsnio aktualumas. Mokslingje literatiiroje nepakankamai nagrinéjami veiksniai veikiantys nekilnojamojo tur-
to vystyma globalizacijos salygomis bei kaip jie veikia patj nekilnojamojo turto vystymo procesa.

Straipsnio naujumas. Ivairios Europos Sajungos tikio $akos yra veikiamos globalizacijos procesy. Jie turi skirtinga
poveiki sektoriams. Vykstant globaliems poky¢iams, yra svarbu iSanalizuoti veiksnius, kurie turi arba gali turéti poveikij
nekilnojamojo turto sektoriaus veikloms tiek trumpuoju, tiek ir ilguoju laiko periodu.

Straipsnio tyrimo objektas: Europos Sajungos nekilnojamojo turto vystymo procesas.

Straipsnio tikslas: iSanalizuoti veiksnius, turin¢ius jtakos nekilnojamojo turto vystymui Europos Sajungoje globa-
lizacijos kontekste.

Tyrimo metodai: literattros analizé, lyginamoji analizé ir apibendrinimas.

Globalizacijos poveikis ekonomikai

Globalizacijos savoka $iandieninéje mokslinéje literattiroje yra pakankamai nauja. XX a. antroje puséje yra fiksuojami
pirmieji globalizacijos savokos apibrézimai, o neilgai trukus tai tapo madingu ir pla¢iai naudojamu terminu tiek jvairio-
se mokslo srityse, tiek ir gyvenime (Urbsiené 2011). Vis délto kol kas tikslaus globalizacijos (kaip ir globalizacijos
proceso) apibrézimo néra, egzistuoja daug vienas kita papildanciy ir detalizuojanciy globalizacijos prasmés apibiidini-
my (Melnikas 2014). Laima Urbsiené (2011) nagrinédama globalizacijos termino raida, jvardina priezastis, kodél moks-
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lingje literatiiroje néra vienos $io termino apibréZties: skirtingas mokslininky pozifiris; néra susitariama, kokie sociali-
niai procesai sudaro globalizacijos koncepcijos esmg. Autoré taip pat analizuoja: rysius tarp globalizacijos, integracijos
ir internacionalizacijos savoku; globalizacijos veiksnius bei jos etapus.

Borisas Melnikas (2014) detaliai analizuoja globalizacija, jos procesa, etapus bei ypatybes. Autorius globalizacijos
samprata apibrézia kaip viso pasaulio mastu veikian¢ius reiskinius, kuriy esmé — spartéjantis panasiy ar net vienody
naujy lakesciy, siekiy, veiklos ir elgsenos modeliy, stereotipy ir normy bei kokybés ir efektyvumo standarty (nusakan-
¢iy jvairias veiklos, raidos bei gyvenimo sritis) susikiirimas, sklaida, jgyvendinimas ir atnaujinimas globaliu mastu. Taip
pat pazymima, jog globalizacijos procesai ir reiskiniai pasizymi didele jvairove, yra sudétingi, ju pasekmés, priezastys
bei raiSkos formos — daugialypés.

Laima Urbsiené (2011) pateikia kiek kitokia termino apibrézti. Globalizacija yra visy Siuolaikinio socialinio gyve-
nimo ry$iy ir santykiy plétra, suintensyvéjimas, greitéjimas ir giléjimas pasauliniu mastu, ir yra siejama su erdveés ir
laiko susitraukimu (santykinai i$nykimu), kai dél i§vystyty technologijy ir rysiy tinkly geografinis nuotolis nedaro jtakos
informacijos perteikimui, ivykiams, komunikacijai. Tuo paciu iSauga jvairiy pasaulio regiony bendruomeniy tarpusavio
priklausomybé ir persiliejimo efektas (kai jvykes jvykis viename pasaulio regione nulemia tolesnius veiksnius, praside-
dancius kituose pasaulio regionuose).

Samson Macekele Tsegay (2016) pateikia dar viena termino paaiskinima: globalizacija — pasaulio socialiniy santy-
kiy sustipréjimas, kuris sujungia nuosalias vietoves taip, kad vietiniai jvykiai turi reik§més nuosalioms vietovéms ir
atvirksciai. Tai reiskia, jog kiekvienas jvykis turi poveikj kity regiony procesams, kurie nuolat kei¢iasi.

Skaidre Zickiené (2008) globalizacija apibtdina kaip jvairiapusj procesa: i§ vienos pusés globalizacija — tai komp-
leksinis reiskinys, kuris apima $aliy kultiiring, politing, ekonomine, technologine, moksling integracija, i3 kitos pusés
globalizacija pasireiskia nacionaliniy valstybiy savarankiskumo mazéjimu, o reiskinys darosi vis maziau kontroliuoja-
mas. Autoré pabrézia, jog ypac¢ sunku tiksliai apibtidinti samprata.

Taigi, pagal pateiktus jvairiy autoriy globalizacijos apibrézimus, galima teigti, jog globalizacija yra pasaulinés in-
tegracijos procesas, kuris apima jvairias gyvenimo, veiklos ir raidos sritis, kurios panaséja ir tampa tarpusavyje priklau-
somos viena nuo kitos. Globalizacijos procesas mazina barjerus tarp valstybiy, Zmoniy bei imoniy, taciau tai turi ir
neigiamy grésmiy, kurios apima valstybes bei jy visuomenes.

Borisas Melnikas (2014) pazymi, jog globalizacijos reiskinys Zmonijai buvo btdingas visais jos raidos istorijos
etapais: jos apraiskos buvo matomos visais laikais visuose pasaulio regionuose bei Salyse. Globalizacijos procesai vyk-
davo visose visuomenés gyvenimo (ekonominés, socialinés, kulttiros, politinés raidos, mokslo ir technologiju pazan-
gos), verslo bei vieSosios veiklos srityse.

Nagrinéjant moksling literatlirg galima aptikti keleta skirtingy globalizacijos etapy iSskaidymy. Vienas jy detaliau
nagrinétas Povilo Svogzlio ir Eugenijaus Chlivicko (2016) straipsnyje ,,Globalizacijos procesy jtaka Europos Sajungos
nekilnojamojo turto rinkoms*. Siame straipsnyje globalizacija skirstoma j 4 laikotarpius: ikimodernuji, ankstyvaji mo-
dernyji, modernuji ir $iuolaikinj. Kiekvienas i$ §iy etapy yra apibréztas tam tikromis ypatybémis, kurios pasireiské tik
tuo laikotarpiu.

Taip pat istorikai globalizacija galima salyginai i$skirti j 3 esminius etapus (Melnikas 2014):

— pirmas etapas — nuo seniausiy laiky iki didziyjy geografiniy atradimy bei Renesanso Vakary Europoje epochos;

— antras etapas — nuo didZiyjy geografiniy atradimy bei Renesanso Vakary Europoje epochos iki XX a. vidurio;

—trecias (misy dieny) etapas, prasidéjes XX a. viduryje.

Kiekvienas i3 Siy etapy pasizymi tam tikrais pozymiais. Pirmajame etape (Melnikas 2014) teigia, kad:

1. globalizacijos procesuose pagrindinis subjektais buvo valstybés bei jy grupés ir jy interesams atstovaujancios jvai-
rios organizacijos;

2. globalizacijos procesai reiskeési tik stambiy pasaulio regiony mastu.
Antrajame etape (Melnikas 2014) nurodo, jog:

1. globalizacijos procesai apémé visg pasaulj;

2. globalizacijos procesuose pagrindinis subjektais buvo ne tik valstybés bei jy grupés, bet ir jvairiis verslo subjektai,
ju grupés, ivairios nevyriausybinés organizacijos, partijos ir judéjimai;

3. pasaulyje susiformavo $iuolaikinés nacijos, nacionalinés valstybés, buvo sukurta Siuolaikiné nacionaliniy valstybiy
sistema, susiformavo ir globaliai paplito $iuolaikiniai nacionalinés valstybés modeliai, suformuota Jungtiniy Tauty
sistema ir kt.

Treciajame etape (Melnikas 2014) nurodo, kad:

1. globalizacijos procesai realiai tampa svarbiausiu veiksniu, kuris sukelia esminius kokybinius poky¢ius visose eko-
nominio, politinio, socialinio gyvenimo, kulttiros, mokslo ir technologijy pazangos, verslo bei vieSosios veiklos
srityse; globalizacijos proceso reik§mingumas miisy dienomis didéja labai stipriai;

2. kyla vis daugiau globalaus masto problemu, kuriy sprendimas jmanomas tik plétojant kryptinga tarptautine veikla;
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3. ypac reikSmingais globalizacijos procesuose dalyvaujanciais subjektais tampa globaliose ir tarptautinése erdvése
veikiantys individai;

4. prioritetiné globalizacijos procesy aprai$ka — esminiai kokybiniai poky¢iai, kurie btidingi Siuolaikiniy socialiniu,
kultdiros, ekonominiy, informaciniy erdviy, $iuolaikiniy naciju ir nacionaliniy valstybiy bei jvairiy tarptautiniy
bendrijy tolesnei evoliucijai, bei tolesnés raidos formy ir prioritety kaita;

5. ypaé reik§mingu globalizacijos procesy aktyvinimo veiksniu yra laikoma moderniy informaciniy ir tele-
komunikaciniy technologijy bei komunikavimo ir susisiekimo technologijy, taip pat perspektyviy tinklaveikos
formy ir priemoniy plétra ir sklaida.

Paskutiniojo globalizacijos etapo pozymiai atspindi maisy dienomis vykstan¢iy procesy bendruosius ypatumus. Tai
susije su daugybe Siandieninés visuomenegs sri¢iy, kurios yra paveikiamos globalizacijos.

Siuo metu vykstan¢iuose globalizacijos procesuose ypatingai svarby vaidmenj atlieka subjektai, veikiantys tarp-
tautinése ir globaliose erdvése. Jie tampa reik§mingais globalizacijos procesy dalyviais vis aktyviau ir intensyviau mig-
ruojanciais tarptautinése ir globaliose erdvése. Kitas reik§mingas globalizacijos procesy suaktyvéjimo veiksnys —
moderniy informaciniy ir telekomunikaciniy technologijy bei komunikavimo ir susisiekimo technologijy priemoniy
plétra ir sklaida (Melnikas 2014).

Apibendrinant globalizacijos procesus reikia pabrézti, jog $is reiskinys néra naujas, taCiau sparti jo raida, pasireis-
kianti dabartiniu metu, skatina mokslininkus ieSkoti aiskios Sio proceso apibrézties. Kol kas néra vieningo pozitirio i
globalizacija bei jos procesy samprata. Globalizacijos procesai — istoriSkai susiklos¢iusio reiskinio raiska dabartinio
zmonijos raidos etapo salygomis, salyginai gali biiti skaidoma j keleta etapy. Sutariama, kad yra Sie globalizacijos suak-
tyvéjimo veiksniai: subjektai, veikiantys tarptautinése ir globaliose erdvése; moderniy informaciniy ir telekomunikaci-
niy technologijy bei komunikavimo ir susisiekimo technologijuy priemoniy plétra ir sklaida.

Nekilnojamojo turto rinka ir jos vystymo modeliai

Literattiros Saltiniuose pateikiami jvairts nekilnojamojo turto rinkos apibrézimai. Audrius Aleknavi¢ius (2008) pateikia
tokj apibrézima: nekilnojamojo turto rinka — sistema, kurioje vyksta prekiy (ir jy teisiy) ir paslaugy mainai, pasitelkiant
kainy mechanizma. Saulius Raslanas ir Jarate Sliogerien¢ (2012) pateikia kiek kitokia apibréztj: nekilnojamojo turto
rinka — tai grupé individy ar imoniy, kurios palaiko tarpusavio ry3j, turédamos tiksla — atlikti nekilnojamojo turto opera-
cijas. Apibendrinant nagrinétus apibrézimus galima teigti, jog nekilnojamojo turto rinka — tai sistema, kurioje veikiant
individy ar jmoniy grupei atliekamos nekilnojamojo turto operacijos.

Kiekviena rinka turi savo pozymius. Ne i§imtis ir nekilnojamojo turto sektorius. Pagrindiniai rinkos pozymiai

(Brzeski et al. 2006):

—nekilnojamojo turto sandoriy savanoriskumas;

—nekilnojamojo turto rinkos lygiavertisSkumas;

—néra dominuojancio nekilnojamojo turto rinkos dalyvio (monopolisto).

— valstybés reguliavimas (tai i§ esmés turéty mazinti rinkos rizika, taciau kartais tai gali tapti rizika didinan¢iu veiksniu,
nes sunku numatyti valstybés reguliavimo israiska);

— vietiné rinka;

— sandoriai sudaromi retai (sunku atlikti palyginimus) ir dideli kainy skirtumai (dél to sunkiau vykstantys procesai rinko-
je sunkiau suprantami ir rinkos dalyviams néra alternatyvios galimybés);

— pasitilos (apibiidinama kaip nejudri, nekintanti) ir paklausos (apibtidinama kaip lanksti ir nuolat kintanti) pusiausvyros
nebuvimas;

—ribotas informacijos patikimumas (ne visada pateikiama informacija apie objekta yra teisinga) bei sudétingas informa-
cijos gavimas (ne visi duomenys yra kiekvienam asmeniui prieinami).

Dar keletas nekilnojamojo turto rinkos pozymiy (Anghel, Hristea 2015):

— rinkos produktas yra unikalus ir nejudantis;

—rinkoje siauras klienty ratas (pirkimai ir pardavimai tam tikroje rinkoje yra ribojami erdvéje bei laike);

—rinka yra labai jautri ekonominiy-socialiniy reiskiniy poky¢iams (nedarbui, finansiniam stabilumui, atlyginimy dy-
dziui, demografiniams duomenims ir kt.), nes nekilnojamojo turto objekty verté didelé, o tam reikia aukstos perkamo-
sios galios;

— palankios finansinés salygos lemia turto jsigijima (turimas grynujy pinigy kiekis, paskolos trukmé, paliikany norma ir
kt.).

Zaneta Simanaviciené ef al. (2012) nagrinéja veiksnius, kurie turi tiesioginés ir netiesioginés jtakos nekilnojamojo

turto rinkai. Tiesioginiai veiksniai: ekonominiai (bendrojo vidaus produkto, darbo uzmokescio augimas, paliikany nor-
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mos, infliacijos lygis $alyje, tarptautiniy finansiniy srauty santykis, investicijy dydis, kapitalo investicijy skatinimas ir
kt.), socialiniai (socialinés paSalpos, $vietimas ir socialinis biistas), pasifilos. Teisiniai veiksniai (ivairlis teisés aktai)
rinkai gali turéti tiek tiesioginés, tiek ir netiesioginés reik§més. Kiti netiesioginiai veiksniai: politiniai (pozitris j nekil-
nojamojo turto rinka, privatizacijos bei turto grazinimo klausimus), demografiniai (gyventojy senstamumas, jy kiekis).

Nekilnojamojo turto rinkoje yra vykdomos jvairios veiklos (Kvedaravi¢iené 2008):

—nekilnojamojo turto pirkimas, pardavimas;

—nekilnojamojo turto finansavimas;

—nekilnojamojo turto nuoma;

—nekilnojamojo turto draudimas;

—nekilnojamojo turto projektavimas, vystymas, statyba.

Visos $ios veiklos apima tam tikrus nekilnojamojo turto sektoriaus dalyvius ir veiksmus, tuo paciu suformuojant
$iy sri¢iy budinga veikimo forma.

Nekilnojamojo turto vystymas yra sudétingas procesas. Literattiros $altiniuose pateikiami jvairiis nekilnojamojo
turto vystymo modeliai. Pirmieji modeliai buvo sukurti XX a. astuntajame dedimtmetyje. Siuose modeliuose procesas
apraSomas 3—5 pakopomis, taciau jis néra detalizuojamas (Das et al. 2013).

Vienas i§ naujesniy modeliy, kuris detalizuoja turto vystymo funkcija, yra sudarytas i$§ 14 zingsniy (Fisher 2005):
a) vietos parinkimas; b) rinkos analizé; c) vietos iStyrimas; d) galimybiy studija; e) vystytojo apsisprendimas; f) finan-
savimas; g) planavimo taikymas (angl. planning application); h) vietos isigijimas; i) projektavimas; j) sutartis (angl.
tendering/contracting); k) statyba; 1) reklamavimas; m) nuomavimas; o) pardavimas.

Siame modelyje svarbiausi yra penki etapai: vietos parinkimas, rinkos analizé, galimybiy studija, projektavimas
bei reklamavimas. Modelio kiiréjai teigia, jog Sie etapai ir reali juy seka priklauso nuo aplinkybiy plétojant nekilnojamojo
turto vystymo procesa (Fisher 2005).

Mokslinéje literattiroje pateikiami ir kiti modeliai. Vienas ju sudarytas i$ 8 pagrindiniy pakopy (Wilkinson, Reed
2008): a) vietos parinkimas; b) vertinimas (tai apima rinkos ir finansine analize); c) turto jsigijimas; d) projektavimas ir
savikainos apskaiciavimas; e) leidimy gavimas; f) isipareigojimai; g) jgyvendinimas; h) turto realizavimas/valdymas.

Vis délto, nekilnojamojo turto vystymas néra nuosekli veikla, o etapai vykstan¢iame procese daznai sutampa ar
pasikartoja (Wilkinson, Reed 2008).

Lietuvos autoriy publikacijose taip pat yra analizuojamas nekilnojamojo turto vystymo (gyvavimo proceso) mode-
lis, kurj sudaro 8 etapai (Kaklauskas et al. 2012): a) tiksly nustatymas; b) planavimas; c¢) rinkos tyrimai, galimybiy ana-
lizés ir vystytojo apsisprendimas; d) racionalaus finansavimo gavimas; e) projektavimo procesas; f) statybos procesas;
g) objekto atidavimo eksploatacijai; h) nekilnojamojo turto portfelio ir pastaty tikio valdymas.

Sis modelis naudojamas ne tik naujy projekty vystymui, bet ir statinio atnaujinimo atveju. Beveik visuose $io mo-
delio etapuose dél paciy jvairiausiy priezas¢iy (pavyzdziui, prasidéjus nekilnojamojo turto ir statybos krizei) vystytojas
turéty turéti parenges pasitraukimo strategija, tai yra projekto nevykdyti iki galo (Kaklauskas et al. 2012).

ISoriniai faktoriai, turintys jtakos nekilnojamojo turto vystymui Europos Sajungoje

Nekilnojamojo turto vystymui, kaip ir kitoms io sektoriaus veiklos kryptims, jtakos turi daug iSoriniy veiksniy. Siuo
metu bty galima i$skirti keleta svarbiausiy faktoriy: teroro iSpuoliai Vakary Europoje, Jungtinés Karalystés (JK)
sprendimas i$stoti i§ Europos Sajungos (ES), pabégéliy krizé, naftos gavybos sumazinimas, Jungtiniy Amerikos Valstijy
(JAV) prezidento rinkimai ir kt. Zinoma, be iy politiniy aplinkybiy jtakos plétrai turi ir kiti veiksniai: korupcija bei
spragos teisinéje bazéje, didéjantis gyventojy skaiCius pasaulyje bei visuomenés senéjimas, energijos efektyvumo didi-
nimas nekilnojamojo turto objektams ir kt.

Siuo metu néra nustatyti ryiai tarp globalizacijos, iSoriniy veiksniy bei nekilnojamojo turto plétros, tam yra reika-
lingi empiriniai tyrimai.

Teroro iSpuoliai Vakary Europoje

Viena i§ didziausiy problemy ES — terorizmo i3puoliai. Sj fakta patvirtina ir statistiniai duomenys. Per 2015 metus
ES valstybése jvykdyti 211 teroro iSpuoliai (2014 metais — 201, o 2013 metais — 152 i$puoliai), ju metu zuvo 151 as-
muo, daugiau kaip 360 asmeny suZeista, 1077 asmenys suimti dél nusikaltimuy, susijusiy su terorizmu ES: 2014 metais —
774, 0 2013 metais — 535 asmenys (Europol 2016).

Terorizmas sukelia baisius padarinius. Pirma, Ziista ar yra suzalojami Zmongs, patiriamas Sokas, didéja visuomenés
baimé. Antra, terorizmas sutrikdo ekonominj aktyvuma, jis stabdo ekonomikos augima, mazina tiesioginés uzsienio
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investicijas, sutrikdo prekyba, pakenkia turizmui, daro itaka akcijy rinkai. Trecia, terorizmas veikia politing sistema
daro jtaka balsavimo elgsenai (Kis-Katos et al. 2014).

Terorizmas veikia ne tik ekonomikos aktyvuma, bet ir nekilnojamojo turto sektoriaus plétra. Esant nepalankiai si-
tuacijai, vystytojai renkasi vietoves, kur terorizmo rizika mazesné, nes nekilnojamojo turto projektai reikalauja dideliy
finansiniy istekliy. Be to, daznai vystytojai projektus jgyvendina skolintomis léSomis, todél teroro aktai gali sukelti
finansiniy sunkumy. Kreditoriai gali visai atsisakyti skolinti arba skolinti su didesnémis negu buvo planuota paliikano-
mis. Kai kuriais atvejais tai gali lemti vystytojo projekto vykdymo sustabdyma ar pasitraukima nuo vykdomo projekto.
Taip pat ir realizuojant jau pastatyta turta gali iskilti problemu, jog nerimas dél saugumo vietovéje gali kiek sumazinti
turto kainas rinkoje.

Norint sumazinti terorizmo iSpuolius reikia imtis gerai apgalvoto veiksmy plano. Kadangi Europos ir kaimyniniy
Saliy saugumo padétis pastaraisiais metais blogéja, europarlamentarai sitilo stiprinti ES $aliy karinj bendradarbiavima,
inicijuoti bendros ES gynybos politikos kiirima ir uztikrinti papildoma finansavima (beveik 30 mety ES valstybés mazi-
no gynybos biudzetus). Sitiloma isteigti ,,daugiaSales pajégas®, sukurti bendra ES kariniy operacijy vadaviete, kuri bty
atsakinga uz kriziy jveikimo planavima, operacijy vykdyma ir jy kontroliavima. Taip pat raginama stiprinti Europos
gynybos agentiira, papildomai skirti 165y moksliniy tyrimy projektams, susijusiems su gynyba, véliau sukuriant atskira
Europos gynybos moksliniy tyrimy programa. Europarlamentarai remia tolesnj ES ir Siaurés Atlanto Sutarties Organi-
zacijos (NATO) santykiy stiprinima. Tokiu atveju ES bus pasirengusi veikti savarankiskai tais atvejais, kai NATO ne-
norés imtis veiksmy (po prezidento rinkimy Jungtinése Amerikos Valstijose ir i§rinkus naujajj prezidenta néra aisku,
kiek ilgai NATO nares gins amerikie€iai) arba kai ES veiksmai biity tinkamesni (Europos Parlamentas 2016b). Imantis
tokio veiksmy plano turéty biiti efektyviau kovojama su terorizmu, uzkertant jam kelia, taip pat sukuriant geresnes saly-
gas nekilnojamojo turto vystymui ES.

Jungtinés Karalystés sprendimas isstoti is§ Europos Sajungos

2016 mety pradzioje ES ir Jungtinés Karalystés (JK) vadovai sutaré dél ES Bendrijos reformy, kurios biity isiga-
liojusios, jei JK nuspresty likti Europos Sajungoje. Vis délto Anglijoje surengtame referendume rinkéjy dauguma pasi-
saké uz i$stojima i§ ES. Balsavimo rezultatai turéjo poveiki JK ir Europai — svaro sterlingo kursas nukrito i 31 mety
zemumas, o ES lyderiai pareiské, kad nebus jokiy neformaliy deryby. JK pasitraukimas (dar vadinama angl. Brexif)
turéty prasidéti iki kity mety kovo ménesio. Tiesa, tam gali sutrukdyti $iuo metu vykstantys teisiniai procesai (Pabirzis
2016).

I8sivysciusiy Saliy ekonomikos vertinimai pradéjo prastéti po referendumo JK. Nors kol kas JK sprendimas pasit-
raukti i§ ES nei JK, nei euro zonos realiosios ekonomikos duomeny reik§mingai nepaveiké: 2016 m. treciajj ketvirtj JK
realiojo BVP augimas buvo didesnis, nei tikétasi (0,5 % per ketvirtj ir 2,3 % per metus), o euro zonos ekonomikos au-
gimas — stabilus (0,3 % per ketvirti ir 1,6 % per metus). Taciau pokyc¢iai matomi vidutinio laikotarpio prognozése tiek
deél euro zonos, tiek dél JK ekonomikos augimo: likes¢iai yra sumazinti, nes, esant dideliam neapibréztumui dél toles-
niy JK ir ES tarpusavio santykiy, jmonés ir vartotojai gali atidélioti investicinius ar vartojimo sprendimus, tarpusavio
prekybos ir finansiniai srautai gali mazéti, o tai riboty ekonomikos plétra, ypa¢ JK. Taciau galutinis poveikis ekonomi-
kai priklausys nuo deryby tarp JK ir ES eigos ir juy baigties (Lietuvos bankas 2016).

Si padétis ES turi jtakos ir nekilnojamojo turto vystymui. Kol kas tai biidinga jmonéms, kurios planavo jgyvendin-
ti projektus Anglijoje, nes esant neapibréztumui néra aiski ateitis. Zinoma, vystytojai, kurie $iuo metu jgyvendina pro-
jektus, tiketina, jog toliau juos plétos, tadiau naujy investicijy srautas gali biiti maZesnis. Siuo metu dar néra duomeny,
patvirtinan¢iy ar paneigianciy §j fakta, taciau jau 2017 metais matysis plétros tendencijos JK.

Pabégéliy krizé

Pabégeliai, siekdami pabégti nuo karo ar neramumy savo $alyse pradéjo pliisti j Europos Sajunga nuo 2011 mety ir
§is procesas tesiasi iki §iol. 2015 metais per VidurZzemio jiira j ES atvyko vir§ 1 mln. migranty, kuriy daugiau nei pusé —
moterys ir vaikai. Bandydami pasiekti Europa VidurZzemio jiiroje 2015 metais zuvo arba dingo be zinos 3771 migrantai
(Europos Parlamentas 2016a).

2016 mety treciaji ketvirtj prieglobscio prasytojy skaiCius sumazéjo 15 %, lyginant su 2015 mety tre¢iuoju ketvir-
¢iu, taciau padidéjo 17 % lyginant su antruoju 2016 mety ketvir¢iu. Asmeny, siekianciy prieglobsc¢io i§ ES nepriklau-
sanciy $aliy per 2016 mety treciajj ketvirtj skai€ius pasieké 370 700. Daugiausiai prieglobscio pras¢ Sirijos, Afganistano
ir Irako pilie¢iai. 2016 mety treciajj ketvirtj daugiausiai buvo registruota prieglobscio prasytoju: Vokietijoje (66 % visy
parei$kéjy ES valstybése narése), Italijoje (10 %), Pranciizijoje (6 %), Graikijoje (3 %) ir Jungtinéje Karalystéje (3 %)
(Eurostat 2016).
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Pirminiais standartinés ,,Eurobarometro 84 apklausos duomenimis (Standart Eurobarometer 84 2015), atliktos
2015 mety lapkri¢io 7—17 dienomis paaiskéjo, jog didzioji dalis ES gyventojy neigiamai vertina imigracija i$ kity ne ES
Saliy (59 % visy apklaustyju). Ypac¢ neigiamai $ia situacija vertina Slovakijos (86 %), Latvijos (86 %), Vengrijos (82
%), Cekijos (81 %) ir Estijos (81 %) gyventojai. Teigiamai $ig situacija vertina Svedijos (70 %), Ispanijos (53 %) ir
Airijos (49 %) gyventojai.

Daugumos ES 3aliy gyventoju nuomoné pabégéliy migracijos klausimu yra neigiama. Atliekami jvairs tyrimai,
kuriy tikslas — pagerinti esama situacija ir spresti kylan¢ias problemas, susijusias su pabégéliy migracija. Tokie tyrimai
atliekami tiek bendrai ES mastu, tiek ir atskirose ES Salyse narése.

Europos migracijos tinklas (EMT studija 2016) Lietuvoje atliko tyrima migracijos bei prieglobs¢io prasanciy as-
meny srityje. 2016 mety spalio mén. vykdytame tyrime buvo nustatyta (1 pav.), jog didzioji dalis (75 %) respondenty
mano, kad pabégéliy priémimas nebus naudingas Lietuvai. 24 % respondenty galvoja, kad pabégéliai uzims darbo vie-
tas ir gaus dideles socialines iSmokas, 20 % — Lietuva nesugebés integruoti pabégéliy, 17 % apklaustyjy nepritaria pa-
bégéliy migracijai, nes jie yra kito tikéjimo ir kitos kultliros Zmonés, 14 % — pabégeliy priémima vertina kaip grésme
nacionaliniam saugumui. 18 % tyrimo dalyviy teigiamai vertina pabégéliy migracija, dél solidarumo su kitomis ES
Salimis (6 %), dél pigios darbo jégos (5 %), dél Salies gyventoju skaiCiaus mazéjimo (4 %), dél kvalifikuoty ir motyvuo-
ty darbuotojy atvykimo (3 %). 7 % tyrimo dalyviy 3iuo klausimu nuomonés neturéjo. Siuos duomenis palyginus su
2015 mety spalio mén. duomenimis, matoma panasi situacija: 73 % apklausos dalyviy mano, kad pabégéliy priémimas
nebus naudingas Lietuvai, 21 % respondenty jzvelgia teigiama nauda 3aliai, o 6 % respondenty $iuo klausimu nuomo-
nés neturéjo.

2016 m. spalis 2015 m. spalis

Ne, nes jieuZims darbo vietas

ir gaus dideles socialines 28 =

Ne, nes nesugebésime
Jjy integruoti

Ne, nes jie kito tikéjimo ir
kitos kultdros Zmonés

Ne, nes tai grésmé
nacionaliniam saugumui

Taip, nes valstybé turi bati
solidari su kitomis ES 3alimis, 6 8
jeitikimés ir jy solidarumo

Taip, nes tai pigi darbo jéga 5 7
Taip, nes masy 3alies
gyventojy sparciai mazéja
Taip, nes atwyks kvalifikuoty ir

motyvuoty darbuotojy

Neturiu nuomonés 7 6

1 pav. Ar pabégeliy priémimas bus naudingas Lietuvai? (EMT studija, 2016)
Fig. 1. Do refugee reception will be beneficial for Lithuania? (EMT studija 2016)

Pabégeliy krizé ES valstybéms sukelia daug problemy: viena i$ ju, susijusi nu nekilnojamojo turto sektoriumi. Ka-
dangi didzioji dalis visuomenés turi neigiama pozitiri i pabégélius, vietovése, kur jie apsistoja, gali sumazéti nekilnoja-
mojo turto kaina, krenta rajono prestizas ir pan. Mazéjant nekilnojamojo turto kainoms ar prastéjant rajono prestizui
vystytojai gali atsisakyti vykdomo projekto ar ji perkelti i palankiau rinkoje vertinama regiona.

Siekiant iSvengti tokios situacijos vietiné valdzia turéty reguliuoti pabégéliy apgyvendinima: jrengti laikinus eko-
nominés klasés biistus , migranty srautus i$skaidyti jvairiose miesto teritorijose ir kt. Zinoma, kiekvienoje Salyje Ziai
problemai spresti reikéty ieskoti individualiy sprendimy, nes pabégéliy krizés padariniai jvairiose valstybése pasireiskia
skirtingai.
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Naftos gavybos sumaZinimas

2016 mety lapkric¢io 30 d. jvyko Nafta eksportuojanciy Saliy organizacijos (OPEC) susitikimas. Jo metu buvo nu-
tarta sumazinti gavybos apimtis 1,2 milijony bareliy per diena iki 32,5 milijony bareliy per diena. Nuo 2017 mety sausio
iki birzelio ménesio kiekviena OPEC naré privalés sumazinti kas ménesj po 4,5 % i§gaunamos produkcijos kiekj. Prik-
lausomai nuo rinkos salygy ir pasiekty rezultaty $is susitarimas dar gali biti pratestas iki 2017 mety pabaigos. Vis délto,
Libijai ir Nigerija busi taikoma iSimtis, nes $iose $alyse pasilila yra nenuspéjama, mazinant naftos isgavimo kiekius gali
kilti politinio nestabilumo problemy. Sig OPEC strategija palaiko ne tik $ios organizacijos nariai, bet ir kitos 3alys. Jos
taip pat sutinka mazinti naftos produkcijos i§gavimo apimtis: kasdien planuoja i$gauti maziau nei 0,6 milijony bareliy
per diena (European Central Bank 2016).

Po $io susitarimo pasaulyje buvo sumazintas naftos tiekimas iki 1,9 %, palyginti su 2015-2016 mety jo augimo
laikotarpiu (2,6 %). Taip pat fiksuoti ir naftos kainos poky¢iai. Prie§ susitarima 2016 mety lapkri¢io 29 d. naftos kaina
buvo 45,9 JAV doleriai uz barelj, o po susitarimo (gruodzio 7 d. kaina padidéjo 6 JAV doleriais uz barel;j ir sické 52,0
JAV dolerius uz barelj (European Central Bank 2016).

Naftos kainy didéjimas turi jtakos nekilnojamojo turto vystymui. Padidéjus naftos kainoms, netrukus iSauga ir
prekiy kainos, nes jas reikia transportuoti. D¢l §ios priezasties gali didéti statybiniy medziagy kainos (tam gali turéti
jitakos ne tik naftos brangimas, bet ir kitos priezastys, tokios kaip infliacijos didéjimas ir pan.). Tokiu atveju iSauga ir
vykdomy projekty islaidos. Sias pasekmes tenka jvertinti vystytojams ir rasti sprendima, kaip prisitaikyti prie pakitusiy
salygu: jei truksta finansavimo, i§ kur gauti papildomy 1é3y projekto jgyvendinimui; kaip realizuoti produktus (dazniau-
siai jy kaina blina iSaugusi) ir kity.

Korupcija ir teisinés spragos

Tai yra viena i§ didziausiy ir svarbiausiy kiekvienos Salies ekonomings ir socialinés plétros kliti¢iy. Korupcija
kenkia plétrai, nes iSkreipia istatymy vykdyma ir institucijy funkcionavima, nuo kuriy priklauso ekonominis augimas ir
visuomenés pasitikéjimas valdzia (Pruskus 2007).

Tarptautiné organizacija (angl. Transparency International) tiria korupcijos lygj Salyse globaliu mastu bei atlieka
tyrimus. Remiantis §ios organizacijos duomenimis pateikiamas 168 $aliy korupcijos suvokimo indeksas (CPI, angl.
Corruption Perceptions Index). Sis indeksas parodo 3alyje ar teritorijoje suvokiama viesojo sektoriaus korupcijos lygj.
Sis indeksas pateikiamas balais nuo 0 (labai korumpuota) iki 100 (skaidri, visiskai nekorumpuota). Pagal §j rodiklj 3alys
suskirstomos j vietas: 1 vietoje maziausiai korumpuota, paskutinéje — labiausiai korumpuota 3alis. 1 priede pateikti ES
Saliy CPI tendencija 20122015 metais.

Remiantis 1 priede pateiktais duomenimis matyti, kad net 3 ES Salys uzima pirmasias 3 vietas pagal vie$ojo sekto-
riaus skaidruma. 2015 metais CPI Danijoje buvo 91, Suomijoje — 90, o Svedijoje — 89. Siy 3aliu indeksai skiriasi labai
nezymiai, o 2012 metais Danijos ir Suomijos CPI buvo toks pat — 90. 2015 metais Anglija, Liuksemburgas ir Vokietija
dalijosi 10 vieta pagal CPIL, kuris 2015 metais buvo 81. Estija 2015 metais uzémé 23 vieta (CPI — 70), Lietuva kiek
labiau atsilieka su CPI rodikliu, jis siekia tik 61 (32 vieta), o Latvijoje CPI siekia 55 (40 vieta). I§ visy ES $aliy nariy
Bulgarijoje $is rodiklis yra pras€iausias, 2015 metais CPI buvo tik 41 ir Salis uzima 69 vieta. Taigi, Lietuva negali pasi-
girti pasiekimais korupcijos prevencijos srityje.

Nekilnojamojo turto sektoriuje korupcija klesti dél keliy priezas¢iy: finansiniy jsipareigojimy (kreditai, paskolos),
noras mokéti mazesnius mokesc¢ius (nekilnojamojo turto mokestis ir kt.), biitinybé savivaldybése paspartinti statybos
procesus, nelegaliy pinigy realizavimas nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo procesuose (Svogzlys, Chlivickas
2016).

Korupcijos problema yra aktuali tiek valstybés institucijoms, tiek ir turto savininkams ar vystytojams. Planuojant
darnia miesty plétra korupcija gali visiskai ja iSkreipti. Pavyzdziui, pagal detaliuosius planus miestuose yra numatyta,
kur galima daugiabuciy statyba, kur kitos paskirties statiniai. Taciau vystytojai norédami jgyvendinti savo projektus
daznai papirkinéja valstybés tarnautojus, kad gauty leidimus statyboms, kurios néra numatytos pagal detaliuosius pla-
nus. Taip miestuose kyla daugybé problemy, tokiy kaip transporto spiistys, gyvenamosios statybos darnios plétros vys-
tymas ir kt.

Skaidri rinka yra apibréziama kaip gana laisva nuo korupcijos rinka, kurioje informacija yra lengvai prieinama, o
rinkoje vykstantys procesai saziningi ir nuosekliis. Kuo nekilnojamojo turto rinka yra skaidresné, tuo ji labiau traukia
stambesnius uzsienio investuotojus (Fereidouni, Masron 2013). Taigi, jei nekilnojamojo turto rinka Salyje yra skaidri,
daugiau 1é3y pritraukiama j nekilnojamojo turto sektoriy, o tai turi jtakos vystymo procesui bei prieSingai, jei rinkoje
skaidrumo triiksta — maZzéja investicijos, stabdomi plétros procesai.

Nekilnojamojo turto vystytojo profesiné veikla apima labai daug sri¢iy. Vystytojai jgyvendindami projektus gene-
ruoja pelna, kuria bendrajj valstybiy produkta, darbo vietas jvairiuose sektoriuose, formuoja vie$asias erdves ir uzstatyta



I. JovaiSiené, E. Chlivickas. Globalizacijos poveikis Europos Sajungos nekilnojamojo turto vystymui

aplinkg (Kaklauskas er al. 2012). Norint uztikrinti skaidrig veikla bei iSvengti korupcijos, nekilnojamojo turto vystytojo
veikla turéty biiti reglamentuota teisés aktuose. Siuo metu Lietuvoje §i veikla néra tinkamai reglamentuota.

Populiacijos augimas, visuomenés senéjimas

Spartus gyventojy skaiciaus didéjimas gali sukelti problemy valstybéms ir savivaldybéms — reikés grieztai regla-
mentuoti miesty plétra, siekiant, kad nevykty chaotiskas nekilnojamojo turto plétros procesas. Dél didéjancio gyventoju
skaiCiaus pasaulyje (1 lentelé) augs statiniy intensyvumas ir gyvenamujy teritorijy tankumas. Miestuose pastatai bus
statomi ar¢iau vienas kito, gali iSnykti rekreacinés bei Zaliosios erdvés, visuomeninés paskirties zemé gali biiti privati-
zuota gyvenamosios paskirties statybai (Svogzlys, Chlivickas 2016). Taip pat gali tekti spresti kitas problemas, kylan-
¢ias dél gyventojy susitelkimo miestuose (pavyzdziui, susisiekimo, uzterStumo ir kt.).

1 lentelé. Gyventojy populiacija ir senyvo amziaus zmoniy kiekis pasaulyje (sudaryta autoriy, remiantis He et al. 2016 leidiniu)
Table 1. The population and the population of elderly people of the world (prepared by the authors on the basis of He et al. 2016
edition)

Metai Gyventojy skai€ius (milijonais) Gyventojai, kurie 65 mety ir vyresni, %
2015 72533 85 %
2030 83158 12,0 %
2050 9376,4 16,7 %

Siuo metu pasaulyje yra daugiau nei 7 milijardai gyventoju, o iki 2030 mety jy turéty biti jau virs 8 milijardy, o
2050 metais — daugiau nei 9 milijardai. Taigi, $iai problemai spresti ateityje reikés skirti daugiau démesio.

Populiacijos augimas gali sukelti problemy nekilnojamojo turto vystytojams. Dél iaugusio gyventojy skaiciaus at-
siras labai didelis poreikis statyboms, o visi neuzstatyti Zemés sklypai miesto ribose smarkiai pabrangs. Jei statyby mas-
tai iSaugty, biity galima prognozuoti, kad atsirasty daugiau vieno projekto plétotoju, kurie pirkéjams suteikty trumpesnio
termino garantijas arba pastatus statyty i§ pigesniy statybiniy medziagy. (Svogzlys, Chlivickas 2016)

1 lenteléje taip pat pateikti duomenys apie visuomenés senéjimo tendencijas. Globaliu mastu 2015 metais vyresnio
amziaus zmonés sudaré 8,5 % visy pasaulio gyventojy. Laukiama, kad 2030 metais vyresniy Zmoniy bus apie 12 %, o
2050 metais prognozuojama, kad vyresniy zmoniy skai¢ius dar labiau iSaugs ir sieks 16,7 % visy pasaulio gyventojy.
Tai turés jtakos darbo jégos sumazéjimui. Tiesa, visuomenés senéjimas ateityje turés jtakos ir nekilnojamojo turto vys-
tymui. Siuo metu didZioji dalis vykdomy gyvenamosios paskirties projekty yra vykdomi darbingo amziaus zmonéms.
Ateityje, gali biiti pradedami vystyti projektai specialiai skirti ir atitinkantys vyresniosios kartos gyventojy poreikius ir
gyvenimo biida.

Richard Reed (2016) nagrinéjo, kokia jtaka demografiniai pokyc¢iai daro nekilnojamojo turto rinkai. Jis pateiké
galima biisto plétros scenarijy atsizvelgiant j visuomenés senéjimo problema: keturiy miegamyjy kambariy namai su
darbo kabinetu gali biti perplanuojami j dviejy kambariy gyvenamuosius namus, kad tikty mazesnéms, vyresnio am-
ziaus Seimoms, kurios gyvena su vienu ar keliais vaikais.

Energijos efektyvumo didinimas pastatuose

Pasaulyje kylancios aplinkosaugos problemos skatina vienytis pasaulio valstybes ir mazinti jau sukeltus padarinius
aplinkai, didinant energijos efektyvuma jvairiuose sektoriuose. Ne iSimtis ir nekilnojamojo turto segmentas: yra siekia-
ma sumazinti daromga neigiama poveiki aplinkai, siekiama sumazinti nekilnojamojo turto objektuose vartojamos energi-
jos kiekius bei neigiama jy poveiki aplinkai, pavyzdziui, CO, emisijos kiekio mazinimas (Kaklauskas et al. 2012). Tam
Salys imasi jvairiy priemoniy: naudoja naujas technologijas, kurios leidzia sumazinti suvartojamos energijos kiekius ar
naudoja atsinaujinancios energetikos technologijas; stato nekilnojamojo turto objektus, kuriuose mazai arba visai néra
iSskiriama CO, emisija ir pan.

Pasauliniu mastu 2015 metais investicijos j energijos efektyvumo didinima pastatuose, jskaitant prietaisus ir aps-
vietimo sistemas, sieké beveik 125.9 milijardus eury. I$skiriamos 5 $alys, daugiausiai investavusios j energijos efekty-
vumo didinima pastatuose: JAV (24 % visy investiciju), Kinija (19 %), Vokietija ir Pranctzija (po 15 %), JK (9 %).
Energijos vartojimo efektyvumas pastatuose yra vienas zingsnis link ,,nulinés energijos pastaty* (ZEB, angl. zero ener-
gy buildings) plétros. Vykdant ankstyvaja ZEB plétros strategija globaliu mastu per 2015 metus buvo investuota dau-
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giau nei 14 milijardy eury: daugiau nei 11.7 milijardai eury skirti energijos suvartojimo efektyvumui didinti, o daugiau
nei 2.3 milijardai eury skirti atsinaujinancios energijos plétrai (IEA 2016).

Atsizvelgiant j kylan¢ias aplinkosaugines problemas, 2010 metais buvo isleista Europos Parlamento ir Tarybos di-
rektyva (toliau direktyva) dél pastaty energinio naudingumo (Lietuvos Respublikos aplinkos ministerija 2010). Kiek-
viena ES $alis atsizvelgiant j tai privaléjo paruosti veiklos planus, kuriuose biity nurodoma, kaip mazinamas energijos
suvartojimas pastatuose bei daugiau naudojami atsinaujinantys istekliai.

Tai turi jtakos ir Lietuvos nekilnojamojo turto rinkai bei naujy statyby kainoms. Direktyva reikalauja, kad ne vé-
liau kaip 2020 m. gruodzio 31 d. visi nauji pastatai turés bati beveik ,,nulinés energijos pastatai* ir po 2018 m. gruodzio
31 d. vieSosios valdzios institucijos, uzimancios ir valdan¢ios naujus pastatus, turés uztikrinti, kad tie pastatai btity be-
veik nulinés energijos pastatai. Lietuvoje yra nustatyti pereinamieji reikalavimai naujai statomiems pastatams pagal
pastaty energinio naudingumo klases:

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

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

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

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

—nuo 2021 m. — nauji pastatai ar jy dalys turés atitikti reikalavimus A++ klasés pastatams (Lietuvos Respublikos aplin-

kos ministerija 2010).

Didzioji dalis Lietuvoje pastatyty gyvenamyjy statiniy — B klasés. Taciau reikalavimai statyti A+ ar A++ klasés
statinius, gali sukelti sunkumy investuotojams. Lyginant B klasés statiniy kainas su A+ ar A++, gyvenamieji namai bus
apie 2025 % brangesni, nes jiems taikomi papildomi reikalavimai: pastatai turi biti sandarts, labiau apsiltinti, juose
privaloma jrengti rekuperacija ir kitus modernius techninius sprendimus (Svogzlys, Chlivickas 2016). Skiriamos dides-
nés investicijos gali ir neatsipirkti, nepaisant to, jog pabrangus statybos i§laidoms, didés ir pardavimo kaina. Tuo budu
auksto energinio efektyvumo biisto jperkamumas sumazés: didesné dalis pirkéjy negalés jsigyti pabrangusio naujos
statybos bisto, todél galés rinktis tik senesnés statybos arba Zemesnés energinés klasés gyvenamuosius namus. Tai ypac
aktualu jaunoms $eimoms, kurios nori jsigyti pirmajj busta.

Si direktyva turés jtakos ir nekilnojamojo turto vystytojams. Siekiant, kad statiniai atitikty normatyvinius reikala-
vimus, reikés ieskoti papildomy investicijy (Svogzlys, Chlivickas 2016). Tai nekilnojamojo turto vystytojams gali su-
kelti papildomy problemy: projektavimo darbai dél finansiniy priezasc¢iy gali uZsitesti, nelaiku igyvendinami projektai;
gali kilti realizavimo problemy, nes dél didesniy kainy mazesné dalis pirkéjy galés isigyti jy statoma nekilnojamaji
turta.

ISvados

Siame straipsnyje teigiama, jog globalizacijos procesai veikia ekonomika bei jvairias iikio $akas. Nagringjama sritis:
nekilnojamojo turto plétra. Terorizmas Vakary Europoje gana skaudi tema. I3puoliy skaiius didéja, taip sukeliamas
gyventojy ir investuotojy nerimas dél saugumo. Tai gali turéti jtakos investicijy mazéjimui j nekilnojamojo turto plétra,
nes dél saugumo problemy nekilnojamojo turto vystytojams gali tekti mokéti didesnes paliikanas. Tai gali turéti jtakos
nekilnojamojo turto kainoms, jos rinkoje gali mazéti.

JK i8stojimas i§ ES, nekilnojamojo turto vystytojams (ypa¢ Anglijoje) sukuria tam tikra neapibréztuma. Todél in-
vesticijos | nekilnojamojo turto plétra gali biiti kiek mazesnés nei jos buvo iki iol.

Kadangi didzioji dalis ES $aliy gyventojy turi neigiama pozitiri j pabégéliy imigracija, ypac i ne ES $aliy, tai gali
sukelti chaosa nekilnojamojo turto rinkoje. Si problema ypa¢ aktuali valstybéms, j kurias plista didziausi pabegéliy
srautai. Gali kristi nekilnojamojo turto kainos ar rajono prestizas, jei didesné dalis migranty bus apgyvendinti tame
paciame rajone. Dél $iy priezasCiy vystytojai gali atsisakyti turto vystymo projekto tokiose vietovése. Vis délto, norint
sumazinti neigiama jtaka plétrai, reikéty aiskios vietos valdZios pozicijos $iuo klausimu ir situacijos reguliavimo.
Korupcijos problema yra gerai Zinoma nekilnojamojo turto sektoriuje. Daznai siekiant jgyvendinti vykdomus projektus,
nesilaikoma teisés akty, siekiama papirkti asmenis, galin€ius paspartinti ar nuslépti tam tikrus veiksmus ar faktus. Efek-
tyviai nekovojant su ja, kyla dar daugiau problemy: pasigendama darnios miesty plétros, transporto spiis¢iy reguliavimo
problemy sprendimo ir kt.

Straipsnyje iSnagrinéti ir kiti faktoriai, turintys jtakos nekilnojamojo turto kainoms bei statybos kasty augimui:
naftos kainy didéjimas ir energinés klasés pastaty direktyvos taikymas. Salyse, kurioms yra biidingas aukstas ekonomi-
kos lygis lyginant su ES vidurkiu — turto kainy poky¢iai rinkoje vystytoju negasdina, nes tose Salyse zmoniy pragyve-
nimo lygis geresnis. TaCiau Lietuvoje ir 3alyse, kuriose ekonomikos lygis néra toks aukstas — vystytojams gali kilti
investavimo ir kity sunkumy, nes iSaugus statybos i$laidoms, realizuojant nekilnojamajj turta bus gaunamas mazesnis
pelnas.
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Priedai

1 priedas. ES $aliy CPI 2012-2015 metais (sudaryta autorés remiantis Transparency International 2016)

Vieta Salis 2015 CPI | 2014 CPI | 2013 CPI | 2012 CPI
1 Danija 91 92 91 90
2 Suomija 90 89 89 90
3 Svedija 89 87 89 88
5 Olandija 87 83 83 84
10 Vokietija 81 79 78 79
10 Liuksemburgas 81 82 80 80
10 Jungtiné Karalysté 81 78 76 74
15 Belgija 77 76 75 75
16 Austrija 76 72 69 69
18 Airija 75 74 72 69
23 Estija 70 69 68 64
23 Pranciizija 70 69 71 71
28 Portugalija 63 63 62 63
30 Lenkija 62 61 60 58
32 Kipras 61 63 63 66
32 Lietuva 61 58 57 54
35 Slovénija 60 58 57 61
36 Ispanija 58 60 59 65
37 Cekija 56 51 48 49
37 Malta 56 55 56 57
40 Latvija 55 55 53 49
50 Kroatija 51 48 48 46
50 Vengrija 51 54 54 55
50 Slovakija 51 50 47 46
58 Graikija 46 43 40 36
58 Rumunija 46 43 43 44
61 Italija 44 43 43 42
69 Bulgarija 41 43 41 41

GLOBALIZATION IMPACT ON EUROPEAN UNION REAL ESTATE DEVELOPMENT
Indré JOVAISIENE, Eugenijus CHLIVICKAS

Abstract. The term globalization is frequently introduced in a literature, though there is no universal definition of the
globalization concept. In this article various scientific approaches to globalization are compared. In the modern glob-
al economy environment it is common problem to conform under speedy changes and continuously dynamic market
in the worldwide scale. Therefore in this article it is analysed the real estate market, their features, the models of the
real estate development processes. The external factors affecting real estate in Europe Union are defined. The
attitudes of the authors describing the terms are provided as well as consequences of the analysed factors, which can
affect the real estate development processes.

Keywords: real estate sector, real estate development models, globalization processes, real estate market, the features
of real estate market, Europe Union, external factors.
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