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IVADAS

Darbo aktualumas. Nekilnojamojo turto (toliau tekste — NT) rinka yra viena i§ svarbiausiy
nacionalinés ekonomikos sudedamyjy daliy. Ji sudaro apie pus¢ planetos turto (M. Burinskiené, V.
Rudzkiené, J. Venckauskaité, 2011b). Bitent todél viena i$ svarbiausiy sékmingos ekonomikos
salygy islieka tai, kaip Sios ekonomikos dalyviai sugeba efektyviai disponuoti, valdyti, mainyti ir
perleisti NT. Geresnis $iy veiksniy ir jy reikSmés suvokimas uztikrina rinkos stabiluma, NT objekty
likviduma, efektyvesn;j iStekliy paskirstyma ir panaudojima.

Nuolatinés infliacijos (ilgajame laikotarpyje) salygomis investicijos j NT taip pat iSlieka
perspektyvi, pakankamai paprasta (palyginus su vertybiniais popieriais) ir tuo paciu populiari
alternatyva investavimui. Ypac tai yra aktualu Siomis dienomis, kai palukany normos yra
rekordinése Zemumose. Kita vertus, NT taip pat iSlieka svarbi butinoji preke ir iSgyvenimo salyga.
Taciau NT néra daznai perkama preke. Tai lemia ribotg vartotojy patirtj Sioje srityje. Padéti blogina
ir tai, kad NT dazniausiai yra vertingiausias pirkinys zmogaus gyvenime. Tokiomis sudétingomis
aplinkybémis §ioje situacijoje yra labai svarbu priimti teisingg sprendima dél su tuo susijusiy kasty.
Todél ypatingg reik§me turi suvokimas, kokie veiksniai ir kokiu mastu daro jtaka NT kainoms,
dominuojancioje NT rinkoje.

Darbo problema ir naujumas. Darby, kurie atskleisty pagrindinius veiksnius, darancius

jtakg butent Vilniaus ekonominés klasés buty kainoms, praktiskai néra (Zr. pastraipq ,, Autoriai,

tyrinéje darbo objektq*). Dauguma tyrimy yra orientuoti j bendra Vilniaus NT rinka ir kitus
platesnius Sios rinkos segmentus (gyvenamosios ar komercinés paskirties objekty rinkas, 3
kambariy buty rinkas). Siuose tyrimuose daugiausiai démesio skiriama makroekonominiams
veiksniams, NT objekty vidiniy savybiy (pastato statybos tipo, amziaus, biklés, auksto, dydzio),
infrastruktiiros (iSorinés aplinkos) jtakai. Sio mokslinio darbo ir jo tyrimo i§skirtinumas (be minéty
veiksniy jtakos) — paciy rinkos dalyviy savybiy (t.y. pardavéjy veiklos NT srityje) jtakos NT
kainoms atskleidimas.

Darbo problema. Viesojoje erdvéje triiksta iSsamios informacijos, atskleidziancios, kokie
veiksniai ir kokiu mastu daro jtakg Vilniaus ekonominés klasés buty kvadratinio metro kainoms.
Siy veiksniy nesuvokimas lemia kainos rinkos kainy ir realios turto vertés neatitikima. Tai daro
neigiama jtaka NT objekty likvidumui rinkoje. Siy veiksniy ir jy jtakos masto identifikavimas leisty
rinkos dalyviams priimti racionalesnius sprendimus, perkant ir investuojant j nekilnojamajj turta.

Darbo objektas: buty kvadratinio metro kainoms jtakg darantys veiksniai.

Darbo tikslas. ISanalizavus nekilnojamojo turto ir jo rinkoms budingas savybes, nustatyti
Vilniaus ekonominés klasés buty kvadratinio metro kainoms jtakg darancius veiksnius ir jy jtakos

mastg.



Bakalauro darbo uZdaviniai. Tikslui pasiekti iSsikelti Sic uzdaviniai:

1. ISanalizavus NT objektams ir jy rinkoms biuidingas savybes, NT objekty kainas
lemiancius veiksnius ir §iy veiksniy pasiskirstymg Vilniaus mieste, nustatyti veiksnius,
galinCius daryti jtakg Vilniaus ekonominés klasés buty kainoms;

2. Atskleidus Vilniaus nekilnojamojo turto kainoms jtakg darancius veiksnius, iSskirti
pagrindinius veiksnius galin¢ius daryti jtaka Vilniaus ekonominés klasés buty
kvadratinio metro kainoms;

3. Surinkus ir iSanalizavus duomenis apie 2015 m. geguzés — 2016 m. balandzio
laikotarpiu Vilniuje pardavinétus ekonominés klasés butus, nustatyti ekonominés

klasés buty kvadratinio metro kainoms jtakg darancius veiksnius ir jy jtakos masta.

Autoriai, tyrinéje darbo objekta. Kaip jau buvo minéta, dauguma atlikty tyrimy yra
orientuoti j bendra Vilniaus NT rinka. Atlickant empirinj tyrima, buvo remtasi $iais autoriais:

e A.Jadevidius ir A. Parsa (2014 m.), analizave Lietuvos biisty rinkos ciklus;

F. Ivanauskas et al. (2008), tyr¢ Lietuvos biisty rinkg;

G. Ambrasas ir D. Stankevicius (2007), analizave Vilniaus biisty rinka;

S. Raslanas, L. Tupénaité ir T. Steinbergas (2006), tyre Vilniaus ir Londono miesto
pietrytinés dalies buty kainas;
e M. Burinskiené, V. Rudzkiené ir J. Venckauskait¢ (2011a), tyrusiy Vveiksnius

darancius jtaka Vilniaus NT kainoms;

M. Burinskiené, V. Rudzkiené ir J. Venckauskaité (2011b), analizavusiy gyvenimo
kokybés poveiki Vilniaus miesto NT kainoms.

Tyrimo metodai. Tikslo ir uzdaviniy jgyvendinimui buvo naudojami mokslinés literatiiros
palyginamosios analizés ir aprasomojo kiekybinio tyrimo metodai. Duomeny rinkimui, apdorojimui
ir interpretavimui taikyta virtualaus turinio analizé (angl.: online content analysis), netiesioginis
stebéjimas technologinémis priemonémis, koreliaciné-regresiné analizé, grafinis modeliavimas,
sinteze.

Darbo struktiira. Bakalauro darbas sudarytas i§ dviejy daliy. Pirmoje darbo dalyje
analizuojamos NT rinkoms badingos savybés, NT objekty (ypac Vilniaus) kainoms jtakg darantys
veiksniai. Taip pat pateikiama kai kuriy veiksniy, galin¢iy daryti jtakg Vilniaus ekonominés klasés
buty kainoms, pasiskirstymu Vilniaus mieste analizé.

Antrojoje darbo dalyje atliktas empirinis tyrimas, kurio tikslas — nustatyti Vilniaus
ekonomines klasés buty kvadratinio metro kainoms jtakga darancius veiksnius ir jy jtakos mastg.
Sioje dalyje yra apibiidinami ir pagrindziami tyrimo duomeny rinkimo, apdorojimo ir
interpretavimo metodai, tyrimo metu pasitelkti informacijos Saltiniai, surinkty duomeny kiekis,
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kokybé ir tinkamumas tyrimui bei pati tyrimo eiga. Pabaigoje pateikiami tyrimo rezultatai bei jy
praktiné sasaja su kity autoriy darbais.
Darbo praktiné reik§me. Sis darbas yra taikomasis. Jis padés priimti kokybiskus sprendimus

! buta (butus) Vilniaus mieste tiesioginio

asmenims, ketinantiems pirkti ekonominés klasés
panaudojimo, investavimo ar Kitais tikslais. Taip pat Sis darbas bus naudingas NT vertintojams,
brokeriams, analitikams, konsultantams, mokslininkams ir kitiems asmenims, siekiantiems geriau
suprasti Vilniaus NT rinkg praktiniais tikslais.

Darbas yra naudingas ir vieSojo intereso atzvilgiu. Geresnis rinkos dalyviy prekiy kainas
veikianéiy veiksniy suvokimas uztikrins rinkos stabiluma, likvidumg (t. y. iStekliy perskirstyma) ir
tuo padiu, jy efektyvesnj istekliy panaudojima. Sio tyrimo rezultatai taip pat gali bati pritaikyti

kituose Vilniaus NT objekty ir jy rinkos tyrimuose.

L 1ki 40 000 €.



1. VILNIAUS IR KITU NEKILNOJAMOJO TURTO RINKU ANALIZE: SAVOKOS,
SAVYBES IR PAGRINDINIAI JTAKOS VEIKSNIAI

1.1. Savokos

Viena svarbiausiy sgvoky, susijusiy su darbo objektu, yra veiksnys. Veiksnius galima skirstyti
1 vidinius ir iSorinius. Pakankamai aiski yra iSoriniy veiksniy prasmé. NeaiSkumy gali kilti dél
vidiniy veiksniy, mat veiksnio sagvoka daznai yra siejama su reiSkiniais, kurie gali kisti. Visgi tokios
NT savybés kaip plotas, statybos tipas, vieta, kambariy skaicius laike daugeliu atveju nekinta.
Nepaisant to akademiniuose darbuose, susijusiuose su NT, Sias savybes yra priimta laikyti
veiksniais. Tai bus daroma ir Siame darbe.

,Ekonominés klasés“ sgvoka Siame darbe vartojama, kaip atitikmuo kainai, nevirsijanciai 40
000 €2. Kaip zinoma, pinigy verté yra reliatyvus dydis: ji gali tiek didéti (defliacija) tiek mazéti
(infliacija). Esamomis ekonominémis sglygomis ilguoju laikotarpiu — ji yra linkusi mazéti. Todél
ekonominés klasés sgvoka turéty biiti suvokta, atsizvelgiant j infliacinius procesus, jvykusius nuo
2016 m. balandzio ménesio.

Kita nemaziau svarbi sgvoka — kaina. Darbe ,,kaina“ sicjama su kvadratinio metro kaina.

Buto sagvoka Siame darbe bus suprantama, kaip daugiabu¢io namo dalis i§ vieno ar keliy
gyvenamyjy kambariy ir kity patalpy, atitvary konstrukcijomis atskirta nuo bendrojo naudojimo
patalpy, kity buty ar negyvenamuyjy patalpy. Buto sgvoka taikoma:

e butams, esantiems dviejy ir daugiau buty namuose;
e bendrabucio tipo butams.

Tradicinio buto sgvoka vartojama, kalbant apie butus, esancius daugiabuciuose, bet ne
bendrabucio tipo namuose. T. y. apie butus, kuriuose yra jrengta virtuve, tualetas ir koridorius,
kuriy disponavimo teis¢ priklauso tik vienam buto savininkui.

Tyrime bus remiamasi prielaida, kad buto plotas yra pagrindinis veiksnys, lemiantis jo kaing.
Siekiant tiksliau apibtdinti kity veiksniy jtakg kainai, buty verté bus vertinama kvadratinio metro
kainos atzvilgiu. Todél kalbant apie buto vertes, vertés sgvoka bus vartojama, kaip buto kvadratinio
metro kainos atitikmuo.

Taigi dél minéty priezasCiy tolimesnéje darbo dalyje bus nustatytos NT objektams ir jy
rinkoms biidingos savybés bei veiksniai, kurie daro ir daré jtaka juy kainoms. Siuo atzvilgiu
18skirtinis démesys bus skiriamas Vilniaus NT objektams ir jy rinkai (mat tiriami bus veiksniai jtakg
darantys bitent Siy objekty kainoms). Tam, kad jvertinti Vilniaus NT objekty kainoms jtaka
darancius (ar galincius daryti) veiksnius, Sioje darbo dalyje taip pat bus jvertinta, kaip Sie veiksniai

yra paplitg tarp Vilniaus NT objekty ir jy rinkos.

2 Baziniu laikotarpiu: 2015 m. geguzé — 2016 m. balandis. NT kainos minétu laikotarpiu nebuvo koreguojamos to
laikotarpio infliacijos tempais.



1.2. Nekilnojamojo turto ir jo rinkoms biidingos savybés

NT pasizymi fiksuota geografine padétimi, todél NT objekty pardavéjai negali perkelti
parduodamy NT objekty pardavimo tikslais, kg galima buty padaryti su daugeliu kity prekiy
rinkoje. NT rinkos yra vietinés ir geografiskai apribotos (A. Aleknavi¢ius, 2007). Sia NT
charakteristikg (nejudamuma) B. Galiniené (1999) isskiria, kaip pagrindine. Tai lemia tai, kad NT
pirkéjai yra ribojami esamos pasirinkto investuoti rajono pasitlos atzvilgiu. A. Aleknaviciaus
(2007) teigimu, tai yra esminé priezastis, kodél NT verté taip tampriai siejasi su NT objekty
aplinka®.

Galima teigti, jog NT objekty nejudamumas gali biti siejamas su dar abstraktesnémis vietos
charakteristikomis. A. H. Acayn, C. H. UBanoB ir M., K. CrapooiitoB (2009) §iuo atveju
papildomai isskiria politing, ekonoming ir socialing aplinkas.

S. Raslanas ir J. Sliogeriené¢ (2012) NT rinkas apibidina, kaip pasizymindias maZesniu
efektyvumu nei daugelis kity jprasty rinky. Tai galima sieti tick su NT objektams budingu
nejudamumu, tiek su Sios prigimties turto kitomis fizinémis charakteristikomis.

Autoriai prekes, kuriomis efektyviai prekiaujama, apibtidina kaip vienodus dalykus, kuriuos
galima greitai pakeisti vienus kitais. NT objekty atveju, Sios prekés kiekvienu atveju yra unikalios ir
negali buti fiziskai tapacios. Net ir tais atvejais, kai NT objektai yra panasis ir pakei¢iami vienas
kitu, jy buvimo vieta praktiskai visada yra skirtinga.

NT rinka yra ne vien tik fiziniy objekty rinkinys. Kartu tai yra socialinis darinys (sistema),
kur nemaziau svarbiis yra ir socialiniai santykiai tarp rinkos dalyviy t. y. pirkéjy ir pardavéjy, mainy
objekty*. Cia gana svarbus yra S. Raslano ir J. Sliogerienés (2012) pastebéjimas, kad NT rinkos yra
veikiamos pirkéjy ir pardavéjy pozilirio, motyvacijos ir bendravimo.

Ir nors NT turtas yra preké, kurios praktiskai (teisiSkai gali buti ir kitaip) negalima perkelti j
kita vieta, reikia atkreipti démesj | tai, kad NT turto nuosavybés teis¢é gan nesunkiai gali buti
perduodama 1§ vieny ranky j kitas. Taigi NT rinka labiau primena ne vieta, kurioje perduodamos
prekés, o socialinj darinj (sistemg ar mechanizmg), kurio pagalba vykdomi mainai | NT objekty
nuosavybés teises.

M. Burinskiené, V. Rudzkienés ir J. Venckauskaités (2011b) teigimu, dvi svarbiausios NT
rinkos savybés yra Zemas likvidumas ir cikliSka prigimtis. Taip pat autorés pazymi, kad NT kainos
ilguoju laikotarpiu yra linkusios augti. Zema NT rinky likviduma pabrézia ir Wladislav ir kt.
(2006).

Wiadislav ir kt. (2006) pastebi, kad NT be kita ko yra blidingas ir valstybés reguliavimas,

kuris ne visada yra suprantamas ir sunkiai nuspéjamas. Siuo atveju reikia pastebéti, kad valstybés

3 Oro, vandens tarsa, triukSmu, kaimynystés kokybe, vietovés apribojimais.
4 Prekiy, kurios §iuo atveju yra NT objektai.



reguliavimas NT rinky galima pastebéti Vilniaus buty rinkoje: nuo 2016 m. naujai statomi namai
turi atitikti A klasés energetinio naudingumo standartus, kas aisku turéjo padidinti naujai statomy

namy kokybe, verte ir kastus jy statybai.

1.3. Nekilnojamojo turto kainoms jtaka darantys veiksniai

Skirtingi autoriai, sprendziantys skirtingas problemas nekilnojamojo turto srityje, daugiau ar
maziau atkreipia démes;j | skirtingus veiksnius, lemiancius NT verte (zr. 1 lentele). Didele dalj jy

salyginai galima skirstyti pagal jy rySio stipruma su pasitila ar paklausa.

1 lentelé. NT kainoms jtaka darantys veiksniai®

Paklausa Pasiiila
Iperkamumas: Pardavéjy lukesciai;
e BVP; Pastaty:
e cmigranty perlaidos; o konstrukcijos tipas;
e darbo uzmokescio lygis; o statybos metai;
e nedarbas; o  bukle.
o kreditavimas: Buty: o
o vyriausybés vaidmuo reguliuojant NT o bukle;
jperkamuma; . ° plotas.
o palikany norma, Aplinkos:
o paskoly pricinamumas; o Saugumas;
o finansy rinkos globalizacija. o kaimynyste; .
o kriminogeniné padétis;
Potencialiis pirkéjai: o regiono reputacija;
e migracija; o estetika;
e amyius: o) uz.tervstumas;
e gimstamumas; © FrluksmaS;_
e mirtingumas. o infrastruktiira

= transportas;

» parkai ir jy kokybé;

» netoli esan¢iy darbo; viety
kiekis ir kokybé;

= komercinés paslaugos;

*  mokymo jstaigos;

= darzeliai;

= gydymo jstaigos ir vaistings;

» sporto paslaugos;

»  kultiiriniai objektai.

Valiutos kursas; transporto technologijy panaudojimas; socialiniy santykiy kaita; finansinés sistemos
stabilumas; akcijy kainos; NT rinka veikianciy institucijy transformacijos; infliacija; prestizZinio busto ir
gyvenimo kokybés suvokimas; spekuliaciné elgsena; NT objekty savybiy ir pirkéjy skoniy, bei poreikiy

atitikimas.

Pirkéjy lukesdéiai

(3altiniai: sudaryta autoriaus, remiantis S. Raslanu, L. Tupenaite, T. Steinbergu, 2006; B. Galiniené, A.
Marcinskas, S. Malevskiené 2006; M. Burlinskiené, V. Rudzkiené, J. Venckauskaite, 2011; I. Feliksu et al.,
2008; Egert Balazs ir Dubravko Mihaljek, 2007; Vahram Stepanyan, Tigran Poghosyan, Aidyn S. Bibolov,
2010; V. Aukscitnu, 2010; David M Blank, Louis Winnick, 1953; G. Ambrasu ir D. Stankevi¢iumi, 2007)

% Pastabos: lenteléje i$vardinti ne visi NT vertei jtaka darantys veiksniai. Dauguma veiksniy persidengia ir tampriai
siejasi. Skirstymas ] pasiiilos ir paklausos kategorijas salyginis.



Autoriai, pagal kuriuos buvo sudaryta 1 lentelé, taip pat mini administracinius pasiilos
suvarzymus, objekty statybos ir pardavimo kainy santykij, besikeiciancias statyby technologijas,
zemés sklypy kainas, taciau Sie kainy veiksniai labiau tinka naujos statybos buty rinkai.

Taigi veiksniy, lemianéiy NT verte, yra labai daug. Jy poveikio mastas skirtingomis
aplinkybémis taip pat skiriasi. Modelj supaprastinti padéti gali jy grupavimas ir jiems bendry
bruozy i$skyrimas.

Galima pastebéti, kad kai kuriems veiksniams (pvz.: infliacija, BVP, palikany norma ir pan.)
yra budinga veikti bendras NT kainas rinkoje. Juos galima biity vadinti makroekonominiais. Anot
M. Burinskienés, V. Rudzkienés, J. Venckauskaités (2011), svarbiausi i$ jy baty: palikany normos
dydis, paskoly prieinamumas ir rinkos dalyviy likesc¢iai.

Minéti autoriai taip pat akcentuoja NT objekty pasitlos ir paklausos santykj bei
administracinius pasitilos suvarzymus. Ta¢iau dauguma Saltiniy (pvz.: |. Feliksas, et al., 2008; Egert
Balazs ir Dubravko Mihaljek, 2007; Posedel Petra ir Maruska Vizek, 2009) pirmoje vietoje mini
rinkos dalyviy pajamy lygj ir ypa¢ kredito rinkos ypatybes. Pastarojo veiksnio poveikj tikriausiai
geriausiai apibtidina paliikany normos dydis ir pa¢iy paskoly prieinamumas, kuris gali biiti nulemtas
ne vien rinkos salygy.

Ir nors kredito rinka gali stimuliuoti NT rinkg ir jos kokybe, tatiau negalima nepastebéti ir
galimy Sio veiksnio neigiamy pasekmiy. Tai jrodé 2009 m. krizé. M. Leikos ir M. Valentinaités
(2007) tyrimas parode¢, kad banky vykdytos skolinimo politikos pokyc€iai buvo svarbiausias biisto
kainy kilimo Vidurio ir Ryty Europos Salyse veiksnys. Tai taip pat pasitvirtino ir vélesniame
V. Azbainio ir V. Rudzikienés (2011) tyrime, kuris parod¢, kad maza palikany norma dar yra
tiesiogiai susijusi su vartotojy pasitikéjimu, kurj tuo metu sustiprino spar¢iai augantis BVP.

Kita veiksniy grupé labiau veikia konkre¢iy NT grupiy vertes: infrastruktiirg, btsty biukle,
dydj ir pan.). Jie dauguma atvejy yra savybés, neatsiejamos nuo paciy objekty. G. Ambraso ir
D. Stankevi¢iaus (2007)° teigimu, svarbiausios savybés biity: vieta, pastato tipas, statybos metai ir
buklée. Siam teiginiui pritaria ir S. Raslanas, L. Tupenaite, T. Steinbergas (2006), didesnj démesj
skirdami pastato konstrukcijos tipui ir statybos metams.

Cia taip pat bity aktualus ir M. Burinskienés, V. Rudzkienés, J. Venckauskaités (2011)
tyrimas, nusakantis, kurios vietos savybés labiausiai daro jtaka kainai. Anot autoriy, Sios savybés
yra: jtaka sveikatai, saugumas, miesto centro patrauklumas ir estetika.

Taip pat vertinga pastebéti ir suvokti, kad tam tikry veiksniy Kiekis yra nesikeiCiantis laike.
Tai — statinio tipas, plotas, kambariy skaicius. Kaip matyti, jiems taip pat biidingas neatsiejamumas

nuo objekto. Kita vertus, gali keistis minéty veiksniy grupé, vertés suvokimas.

® Tyré Vilniaus gyvenamosios paskirties NT rinkg.



Kity veiksniy kiekybé gali buti dinamiSka: infliacija, emigracija, emigranty perlaidos ir pan.
Tretiesiems budinga pasyvi dinamika: socialiniy santykiy kaita, kriminogeniné padétis,
infrastruktiiros plétra ir pan.

Galiausiai, NT rinka gali buti veikiama ne tik objektyviy ir racionaliy motyvy, bet ir
subjektyviy (kartais neracionaliy), tokiy kaip pirkéjy likesciy, kuriy negalima ignoruoti. Nattralu
bty tikétis, kad Salyse su ribota rinkos ekonomikos patirtimi minéto veiksnio poveikis gali skirtis
nuo brandesniy Saliy. | tai atkreipia démesj ir V. Rudzikiené¢ ir V. Azbainis (2015).

Vahram Stepanyan, Tigran Poghosyan, Aidyn S. Bibolov (2010 m.), tirdami buvusiy Taryby
Sgjungos Saliy NT rinka, pasteb¢jo, kad vertés veiksniy poveikis gali skirtis ir keistis ypac
pereinamosios ir besivystan¢iy $aliy ekonomikose. 1. Kvedaravi¢ienés (2010) teigimu, analizuojant
nekilnojamojo turto rinkos funkcionavima, apskritai ne visada yra tikslinga lyginti vakary Europos
Saliy NT rinkas su Baltijos $aliy rinkomis, kadangi rinkos formavosi skirtingomis aplinkybémis’ ir
yra skirtingose brandumo lygiuose. Taip pat M. Burinskienés, V. Rudzkienés ir J. Venckauskaités
(2011) teigimu, rinkos elgsena skiriasi dél nacionaliniy ir kulttiriniy skirtumy.

Kita vertus, S. Raslano, L. Tupenaités ir T. Steinbergo (2006) tyrimas, lygings buty kainas
Vilniuje ir pietry¢iy Londone, atskleidé, kad nors ir kainos miestuose skiriasi 4-5 kartus, taciau
daugumos® svarbiausiy parametry jtaka kainai yra labai panasi abiejuose miestuose.

Bakalauro darbo tyrimui yra aktualu G. Ambraso, D. Stankevi¢iaus (2007) ir S. Raslano,
L. Tupenaités, T. Steinbergo (2006) pastebéjimai, atskleidziantys, kad NT rinkos elgsena gali skirtis
ne tik nuo pirkéjo, bet ir nuo perkamojo objekto. Anot autoriy, senos statybos biisty kainos maziau
priklauso nuo pastato vietovés, nei naujos statybos. Tai iliustruoja faktas, kad 1960—-1980 m. statyty
biisty blokiniuose namuose kainos prestiziniuose Antakalnio ir Zvéryno mikrorajonuose mazai
skiriasi nuo kainy miegamuosiuose mikrorajonuose. Taip, autoriy teigimu, galéty buti dél taip pat
labai svarbaus kainos veiksnio — komforto. Senos statybos namai (ypa¢ blokiniai) pasiZymi Zema
garso ir Silumos izoliacija kambariy ir buty atzvilgiu bei prastu i$planavimu. Tokiy namy bendros
patalpos ir konstrukcijos tai pat yra prastos biiklés, todél S. Raslano, L. Tupenaités ir T. Steinbergo
(2006) teigimu, buty, esanciy blokiniuose namuose, verté yra iSskirtinai Susijusi su statybos metais.

Kaip minéta, rinky elgsena skiriasi geografinése teritorijose. Taip pat yra ir pacioje Vilniaus
teritorijoje. Remiantis S. Raslano, L. Tupenaités ir T. Steinbergo (2006) tyrimu, buvo sudaryta
lentelé, atskleidzianti pagrindiniy veiksniy jtakos 3 kambariy buty kainoms skirtingose Vilniaus

senifinijose skirtumus (zr. 2 lentele).

7 Komandinio tkio pagrindu.
8 Isskyrus statybos metus ir pastato konstrukcijos tipa.
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2 lentelé. Veiksniy jtakos skirtumai 3 buty kainoms skirtinguose Vilniaus mikrorajonuose

Mikrorajonas Naujamiestis ir Antakalnis Fabijoniskeés
Senamiestis JustiniSkés
Veiksnys® Seskiné
Buto buklé Didziausia ReikSminga Didziausia
Statybos metai Didziausia Reik$minga
Statybinés medziagos tipas Nereik§minga ReikSminga
Komunikacijos miesto Nereik§minga Reik$minga
centro atzvilgiu
Buto aukstas Nereik§minga -
Buto dydis Maziausia Nereik§minga

Palyginimas / iSvados

Antakalnyje buto aukstas turi didene jtaka nei Naujamiestyje ir Senamiestyje (reikSmé teigiama).

Fabijoniskiy, Justiniskiy, Seskinés mikrorajonuose buto dydis turi didesne reik§me nei prestiziniuose

mikrorajonuose (neigiama).

Fabijoniskiy, Justiniskiy, Seskinés mikrorajonuose buto biiklé turi maZesne jtaka nei prestiZiniuose

mikrorajonuose.

Fabijoniskiy, Justiniskiy, Seskinés mikrorajonuose statybos tipas svarbesnis nei Antakalnyje.

Fabijoniskiy, Justiniskiy, Seskinés mikrorajonuose statybos metai turi didesng jtaka nei statybinés

medziagos tipas.

(3altinis: sudaryta autoriaus, remiantis S. Raslanu, L. Tupenaite ir T. Steinbergu, 2006)

Taigi veiksniy, lemian¢iy NT vertes yra labai daug. Jy poveikis skirtingomis rinkos sglygomis
gali taip pat reikSmingai skirtis ir netgi keistis, todél visus juos tirti netikslinga. NT kainas lemiantys
veiksniai skiriasi santykiu su NT objektais, dinamiskumu, subjektyvumu, jtakojamy objekty
savybémis ir kiekiu. Siy veiksniy gausa lemia tai, kad NT verté yra labai tampriai susieta su
aplinka, kuri kiekvienu atveju yra unikali.

Svarbiausi bendroms NT kainoms jtakg darantys veiksniai yra: pirkéjy pajamy lygis, pirkéjy
kreditavimo salygos ir rinkos dalyviy liikes¢iai. Skirtumus tarp NT objekty kainy daugiausiai lemia:
vieta, pastato statybos tipas, amzius, btikl¢, aukstas ir dydis.

Bakalauro darbo tyrimui labai svarbu tai, kad literatiiros analizé atskleidé, jog Vilniuje
svarbiausiy NT objekty kainas lemiantys veiksniai skiriasi skirtingose Vilniaus miesto dalyse. Buvo
prieita prie iSvados, jog senos statybos bisty kainos maZziau priklauso nuo pastato vietoves. Tuo
tarpu naujos statybos buty, esanciy blokiniuose namuose, vertei isskirting jtaka daro statybos metai

(amzius).

® Veiksniai priskiriami pagal jtakos lygj.
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1.4. Vilniaus nekilnojamojo turto kainy ir joms jtaka dariusiy veiksniy dinamikos analizé

Daugelis autoriy, tyrusiy NT rinkas Ryty Europos, Baltijos Saliy, Lietuvos ar Vilniaus mastu,
tyrimus pradeda nuo istoriniy rinky formavimosi fakty. Sprendimas gana racionalus, nes taip
nesunkiai galima empiri$kai identifikuoti, kaip rinka Kito tam tikromis sglygomis. Remiantis Sia
identifikacija, galima nuspéti esamas jos savybes ir galimg pokytj ateityje.

J. Palacin ir R. C. Shelburne (2005) jzvelgia tam tikrus kapitalistinés rinkos bruozus NT
sektoriuje ryty Europos Salyse prie$ pat iSirstant Soviety sajungai. K. Pumput ir J. Sliogeriené
(2014 m.) pagrindinj rinkos formavimosi periodg iSskiria 1992—-1995 m.

Tuo metu zemés nuosavybé buvo gragzinama savininkams, vyko privatizacija, krito kainos,
mazejo kastai, keitési technologijos. A. Jadeviciaus ir A. Parsa (2014 m.) teigimu, 1992-2002 m.
periodu Lietuvoje veiké komercinés paskirties objekty trikumas, kas nukreip¢ démesi nuo
gyvenamosios paskirties busty statyby. F. lvanauskas ir kt. (2008) taip pat pastebi, kad tokios
tendencijos egzistavo dél galimybés geriau prognozuoti komercinés paskirties NT rinkg ir
pasikeitusio verslo pozilrio  vartotojy aptarnavimg. Tai greiiausiai 1émé naujos statybos buty
trukuma, susidariusj 1998-2000 m., kurj pasteb¢jo G. Ambrasas ir D. Stankevicius (2007).

NT kainy augimui nuo 2003 m., A. Misitino (2011) teigimu, jtakos turéjo gyventojy lukesciai
dél jstojimo j Europos Sajungg. Tai, kad Siuo metu kainy augimg 1émé ne vien ekonominiai
veiksniai, pastebéjo ir F. Ivanauskas ir kt. (2008). Taciau reikia pabrézti, kad kainos jau augo nuo
1998 m. pabaigos (G. Ambrasas, D. Stankevicius, 2007). Taip pat fiksuojama, jog finansiniy
institucijy buvo sitilomos labai mazos paliikanos'®. Taip pat biidingas pailgéjes paskolos grazinimo
terminas, auganti Salies ekonomika.

A. Jadevicius, A. Parsa (2014); F. Ivanauskas ir kt. (2008) pastebi, kad mazdaug tuo metu
(2002-2005 m.) sparciai vystési ir gyvenamosios paskirties NT rinka. Kita vertus, F. lvanauskas ir
kt. (2008) §j perioda vertina kaip perkaitimg dél to, kad toks kainy kilimas (30-50% per metus)
nebuvo ekonomiskai pagrijstas.

20052006 m. autoriai vienareikimiskai vertina kaip apogéju. Siuo metu kainos augo
vidutinigkai 50% (A. Jadevicius, A. Parsa, 2014). K. Pumput ir J. Sliogeriené (2014 m.) teigia, kad
Lietuvos NT rinkos augimas pradéjo lététi 2007 mety pabaigoje. A. JadeviCius, A. Parsa (2014) tai
sieja su euro jvedimo atSaukimu ir 2009 m. pasaulinés krize. Statybos darby 2008 metais buvo
jvykdyta Siek tiek daugiau, taciau 2009 metai pasizyméjo kritimu ir tai vyko 2 ateinan¢ius metus.
Tik nuo 2011 NT rinka pradéjo kilti, nors A. Misitinas (2014) jau 2010 m. pastebi nedidelius

atsigavimo pozymius.

10 1ki tol jos sieké 14 - 15%, 2003 m. — 4,5-4,8%.
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M. Burinskienés, V. Rudzkienés ir J. Venckauskaités (2011) teigimu, NT rinkos ciklai ne
visiSkai ir ne visada sutampa su ekonominiais ciklais mat NT rinkos nuosmukis prasideda ir baigiasi
anksciau uz bendrus ekonominius ciklus. Taigi tai, kad NT rinka Lietuvoje pradéjo stagnuoti jau
2007 m.!, galéty biiti puikus indikatorius to, kad Lietuvoje taip pat gan tikslai veikia minétas cikly
nesutapimo modelis.

Taigi Lietuvos ekonomikos pertvarkymas i§ socialistinio j rinkos ekonomika pagrista tkj
nuléme kasty ir kainy maz¢jima, technologijy kaita. Tuo metu rinka vystési labiau komercinés
paskirties objekty atzvilgiu nei gyvenamosios, dél pastaryjy trikumo. Sekanc¢iam (1998-2006 m.)
periodui didele jtaka tur¢jo: didelé komercinés paskirties objekty pasitila, rinkos dalyviy lukesciai,
kreditavimo salygy kaita ir ekonominis augimas. Siam periodui buvo biidingas NT kainy augimas,
po kurio (2007— 2011 m.) seké kainy augimo létéjimas ir galiausiai — kritimas dél euro jvedimo

atSaukimo ir pasaulinés finansy krizés.

1.5. Veiksniy, galin¢iy daryti jtaka Vilniaus ekonominés klasés buty kainoms,
pasiskirstymas Vilniaus mieste

Lietuvos Statistikos departamento (toliau darbe — Statistikos departamentas) duomenimis,
2011 m. Vilniuje buvo 535 273 gyventojai 220 700 butai ir 18 528 individualis namai. Taciau
2014 m. Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos nekilnojamojo turto masinio vertinimo ataskaitoje

nurodyta, kad Vilniuje yra jregistruota 203 093 buty ir gyvenamuyjy patalpy.

Nors butai sudaro 92% visy biisty Vilniuje (Zr. 1 pav.), bet juose!?, gyvenanéiy santykis

/

® Individual@is namai ™ Butai ® Individualiuose namuose  ® Butuose
1 pav. Individualiy namy ir buty 2 pav. Vilniaus gyventojy skaicius
santykis Vilniuje individualiuose namuose ir butuose
(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis (Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis
Lietuvos statlst!kqs departamento Lietuvos statistikos departamento
duomenimis, 2011) duomenimis, 2011)

skiriasi 3% (zr. 2 pav.).

11 Dvejais metais anks¢iau, nei 2009 m. krizé.
12 Daroma prielaida, jog didziausig jtakg galéjo turéti — maZesnis gyvenamasis plotas
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Kalbant tik apie butus, tai didzioji dalis (94,85%) $iy buty yra tradiciniai butai daugiabuciuose
namuose (zr. 3 pav.). Tik 2,31% dviejy buty namuose. PanaSig dalj (2,62%) objekty sudaro

bendrabucio tipo butai. 96 % buty priklauso privatiems asmenims, 0,39% juridiniams, 1,29%

valstybei ir savivaldybei.

= Butai dviejy buty
namuose

= Butai daugiabuciuose
namuose

u Butai
negyvenamauosiuose
pastatuose

i Bendrabuciai

1 pav. Vilniaus buty pasiskirstymas pagal tipa

(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2011)

Ir nors bendrabuciai sudaro 2,62% Vilniaus buty, bet juose gyvena Siek tiek maziau gyventojy

— 2,24% (zr. 4 pav.). Tai galima buty paaiskinti tuo, kad bendrabucio tipo butai dazniausiai

pasizymi mazesniu naudinguoju plotu nei tradiciniai butai. PrieSingai galima biity pasakyti apie

butus, esandius dviejy buty namuose. Cia gyvena didesné dalis gyventojy nei $iy buty tipo

sudaroma dalis Vilniuje. Tai taip pat galima biity sieti su buty plotu.

Bendrabucdiuose
2%

Butuose
daugiabucdiuose
namuose

Butuose dviejuy buty
namuose
3%

95%

2 pav. Vilniaus gyventoju skaicius skirtingo tipo butuose
(8altinis: sudaryta autoriaus, remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2011)
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Kaip matyti i§ 2011 m. Statistikos departamento parengto suraSymo duomeny (Zr. 5 ir 6 pav.),
labai dideléje dalyje (mazdaug desimtadalyje) ne bendrabucio tipo buty Vilniuje niekas negyvena.

Tai galima biity sieti su didele emigracija, persikraustymu, paveldéjimu ir spekuliaciniais motyvais.

E Gyvenama nuolat

= Naudojamas kaip antrasis
bustas arba gyvenama

Sezono metu
= Neapgyvendintas

E Nenurodyta

3 pav. Vilniaus ne bendrabucio tipo buty panaudojimas
(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2011)

Taip pat pastebéta, kad 1% buty yra naudojamas kaip antrasis. Daugumoje ne bendrabucio tipo
biisty Vilniuje gyvena tik vienas asmuo. PanaSig dalj (25%) uzima bustai, kuriuose gyvena po 2
asmenis (galima daryti prielaida, jog tai poros). Nemazai Vilniuje yra buty, kuriuose gyvena 5 ir

daugiau asmeny — net 6%. Sie butai tikriausiai daugiausia bus apgyvendinti daugiavaikiy $eimy.

-..\

\
'

m Niekas negyvena | 1 gyventojas | 2 gyventojai
| 3 gyventojai | 4 gyventojai | 5 ir daugiau gyventojy

4 pav. Gyventoju skai€ius tradiciniuose butuose Vilniuje
(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2011)

Taigi NT objektai pasizymi fiksuota geografine padétimi. Tai daugiausiai ir lemia $ios prekés
savituma (diversifikacijg, tampry ry$j su fizine, ekonomine, politine, socialine aplinka). Kartu tai

daro jtaka ir Siy prekiy rinky savitumui: NT rinkoje prekés néra perduodamos fizine prasme, jose
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yra prekiaujama teisémis j NT. Dél NT objekty tampraus rysio su fizine aplinka NT rinkos taip pat
yra gana neefektyvios, jos pasizymi mazesniu likvidumu, nei jprasty prekiy rinkos.

Kita vertus, NT rinkoms (kaip ir daugeliui kity) yra biidingas — subjektyvumas (pirkéjy ir
pardavéjy psichologiné busena), cikliSkumas, kainy augimas ilguoju laikotarpiu.

NT kainoms jtaka daranciy veiksniy gausg reikéty sieti taip pat su NT nejudamumu — tampriu
santykiu su aplinka, kuri kiekvienu atveju yra unikali.

Nors NT kainoms jtaka daranc¢iy veiksniy yra labai daug, praeityje ne naujy NT objekty
bendra kainy lygj Vilniuje daugiausia 1émé: pirkéjy pajamy lygis, pirkéjy kreditavimo salygos,
pirkéjy ir pardavéjy lukes€iai, politiniai jvykiai. Skirtumus tarp NT objekty kainy Vilniuje
daugiausiai lemia: vieta, pastato statybos tipas, amzius, biiklé, aukstas, dydis, pasiilos ir paklausos
santykis. Kita vertus, Vilniaus mieste kainoms jtaka daranciy veiksniy poveikis skiriasi skirtingose
miesto dalyse. Senos statybos biisty kainos Vilniuje taip pat maziau priklauso nuo pastato vietovés
nei naujos statybos. Mieste buty, esanciy blokiniuose namuose verté yra isskirtinai veikiama
amziaus (statybos mety).

Vilniuje absoliu¢iai dominuoja tradiciniai butai (97%). Bendrabucio tipo buty labai mazai —
3%). Dauguma Vilniaus gyventojy gyvena ne bendrabudiuose (98 %). Gyventojy skaiciaus
intensyvumas skiriasi priklausomai nuo biisty kategorijoms biidingo biisto dydzio. DidZioji dalis
Vilniaus ne bendrabucio tipo buty (96 %) priklauso privatiems asmenims. 1,29% — valstybei ir
savivaldybei ir tik 0,39 % juridiniams asmenims. Didzioji dalis (90%) Vilniaus buty yra
apgyvendinti, visgi nemazai yra ir neapgyvendinty (8 %). Daugumoje ne bendrabucio tipo buty
gyvena nuo 1 (27 %) iki 2 (25 %) asmeny.

NT kainoms jtaka daranciyveiksniy skirtingomis rinkos salygomis gali buti labai daug.
Atsizvelgus | kity autoriy, tyrusiy Vilniaus ar visos Lietuvos NT rinkg, Vilniaus mieste NT kainoms
jtaka dariancius ir dariusius veiksnius, darbus, pasirinkta tirti Siuos veiksnius:

e Buty vietos jtakg kvadratinio metro kainai;
e Buty amziaus jtakg kvadratinio metro kainai;
e Buty statybos tipo jtakg kvadratinio metro kainai;
e Buty ploto jtaka kvadratinio metro kainai;
e Pardavejy savybiy jtakg kvadratinio metro kainai;
o Kreditavimo sglygy jtaka kvadratinio metro kainai;
e Paklausos ir pasitilos santykio jtakg kvadratinio metro kainai.
Sie veiksniai (kaip atskleidé $iy autoriy tyrimai) daro ir/arba daré¢ viena i§ didziausiy jtaky NT

kainoms Vilniuje.
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2. VEIKSNIU IR JU JTAKOS MASTO VILNIAUS MIESTO EKONOMINES KLASES
BUTU KVADRATINIO METRO KAINOMS TYRIMAS

2.1. Tyrimo metodologija ir metodika

Sioje darbo dalyje pristatomi pagrindiniai btidai ir metodai, kuriais buvo vykdomas tyrimas,
renkami, apdorojami ir interpretuojami duomenys; taip pat informacijos Saltiniai, kuriais buvo
remtasi tyrime (bei jiems alternatyvis), jy privalumai ir triikumai, tiriamoji populiacija (generaliné
aibé), imtis, surinkty ir apdoroty duomeny turinys ir kokybé.

Tyrimo tikslas — nustatyti Vilniaus ekonominés klasés buty kvadratinio metro kainoms jtaka
darancius veiksnius ir jy jtakos masta.

Tyrimo objektas. Buty kvadratinio metro kainoms jtakg darantys veiksniai.

Tyrimo uzdaviniai. Tikslui pasiekti uzsibrézti Sie uzdaviniai:

1. Atlikus bendros Vilniaus buty rinkos ir jos ekonominés klasés buty subrinkos NT objekty
kainy dinamikos palyginima, nustatyti, kaip Vilniaus buty kvadratinio metro kainoms jtakg darantys
veiksniai, lemia ekonominés klasés buty kvadratinio metro kainas;

2. Atlikus surinkty duomeny koreliacing-regresing analizg ir jvertinus buty kainoms jtakg
daranc¢iy veiksniy pasiskirstyma Vilniaus ekonominés ekonominés klasés buty rinkoje, nustatyti
kokie veiksniai ir kokiu mastu daro jtakg Vilniaus ekonominés klasés buty kvadratinio metro
kainoms.

Tyrimo metodai. Tyrimas remiasi aprasomojo kiekybinio tyrimo metodu. Tyrimu siekiama
iSanalizuoti ekonominés klasés buty kainoms daranciy veiksniy jtaka (t. y. jau esama padétj tyrimo
objekto atzvilgiu). Tyrimo metu daugeliu atveju netiriamos priezastys, kodél Sie veiksniai daro
tiriamajg jtaka.

Duomeny ir kitos informacijos rinkimui, apdorojimui ir interpretavimui buvo pasitelktas
netiesioginis stebéjimas technologinémis priemonémis, virtualaus turinio analizé (angl.: online
content analysis), duomeny ir literatiiros sintezé, analizé, grafinis modeliavimas, koreliaciné —
regresiné analiz¢.

Taigi daugeliu atvejy tyrimui pasitelkti kiekybiniai metodai.

Pirmojo uZdavinio jgyvendinimui remiamasi tyrimo metu surinktais ir kity statistiniy Saltiniy
duomenimis ir Ober-Haus NT analitiky rinkos vertinimais. Sioje darbo dalyje pasitelkiami
duomeny ir literatiiros sintezes, analizés, interpretavimo, grafinio modeliavimo metodai.

Antrojo uzdavinio jgyvendinimui taikoma koreliaciné — regresiné analizé ir grafinis
modeliavimas. Koreliacin¢ regresiné analizé vykdoma pasitelkus SPSS programine jrangg. JOS

pagalba sukurti du modeliai (lygtys), atspindintys veiksniy poveikj kvadratinio metro kainai.
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Duomenuy apdorojimas. Duomenys apdoroti statistiniais-matematiniais metodais. Tiek

surinkti duomenys, tiek tyrimo rezultatai pasiZyméjo skaitmenine iSraiSka.

2.1.1. Duomeny Saltiniai

Siekiant nustatyti Vilniaus ekonominés klasés buty kvadratinio metro kainoms jtakg darancius
veiksnius ir jy jtakos mastg, tyrime remiamasi duomenimis apie ekonominés klasés butus ir jy
rinkg: jy rinkos kainomis, geografine padétimi, kambariy skaiciumi, plotu, buto aukStu, bikle,
amziumi (Statybos metais), statybos tipu. Taip pat duomenimis apie ekonominés klasés butus
parduodanc¢ius asmenis.

Kaip parodé tyrimas (zr. 2.1.3 skyriy), ekonominés klasés buty populiacija sudaro apie 31 200
objekty. Siekiant statistiskai reikSmingu lygmeniu iStirti tiriamaja populiacija, buvo reikalinga
surinkti labai didelj informacijos kiekj. Atsizvelgus j laiko ir iStekliy apribojimus, tam, kad surinkti
pakankamg informacijos kiekj, daug alternatyvy nebuvo.

Statistikos departamento duomeny bazéje galima rasti nemazai naudingos informacijos apie
skirtingo tipo biisty skaiciy, gyventojy skaiciy skirtinguose bustuose, biisty panaudojimg, NT kainy
pokyc¢ius procentine iSraiSka. Visgi visi Sie duomenys apibiidina bendra NT rinkg Vilniuje, o ne
ekonominés klasés buty rinkg. Galimybés analizuoti tik duomenis apie ekonominés klasés objektus
sistema neteikia.

Lietuvos Respublikos jstatymai galiojanciais pripazjsta tik registruotus NT sandorius. Tai
buvo stiprus motyvas tyrime remtis VJ , Registry centro® (toliau tekste — Registry centras)
duomenimis apie jvykusius NT sandorius. Tokiy paslaugy teikimg minéta jmoné apmokestina 28,96
€ (be PVM). Ataskaita apribojama 25 rinkos sandoriais, tod¢l rinkos tyrimas tokiu biidu biity buves
labai brangus. Registry centras minétg informacijg teikia asmenims, sudariusiems su jmone
paslaugy teikimo sutartis. Tokios sutartys gali bati sudaromos tik su juridiniais asmenimis, taciau
Vilniaus universitetas tokios sutarties su Registry centru néra sudargs.

Tyrime taip pat yra teoriné galimybé remtis NT objekty mokestinémis vertémis, kurias
galima suZinoti specialioje Registry centro tinklalapio skiltyje, nurodZius unikaly NT objekto
numerj (r. 1 prieda). Sj numerj galima rasti pagal objekto adresa (zr. 2 prieda). Sugeneravus
Vilniaus objekty adresy sarasa specialia programine jranga (pavyzdziui, import.io), skirta internete
pasiekiamy duomeny rinkimui, duomenis galima bty pritaikyti tyrime. Taciau V] ,Registry
centras® neatlygintinai neteikia duomeny apie NT objekty plotus, be ko informacija apie NT

objekty mokestinémis vertes praktiSkai yra beverté.
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Neislaikytas trejus metus ir brangiau parduotas nei pirktas NT yra apmokestinamas 15%
pajamy mokescio tarifu, padidéjusios vertés atzvilgiu. Tokiu atveju, parduodancioji Salis gali biiti
suinteresuota deklaruoti mazesng, nei faktiska sandorio vertg. Savo ruoztu perkancioji S$alis
numatydama galimg NT sandorio pardavima greitu metu norédama iSvengti apmokestinimo gali
biti suinteresuota deklaruoti NT sandorj didesne NT verte nei faktiné. Tokj elgesj gali lemti net ir
nespekuliaciniai motyvai, nes dél infliacijos NT kainos apskritai yra linkusios didéti. Dél Sios
priezasties kyla NT registro duomeny iSkraipymo grésme. Tyrime egzistavo galimybé remtis UAB
,,OBER-HAUS*“ NT objekty vertinimais, kuriuos, galima pasiekti ntkaina.lt tinklalapyje.
Tinklalapis yra pritaikytas pavieniam naudojimui, todél reikiamy duomeny iSgavimas rankiniu biadu
reikalauty neracionaliai dideliy laiko sagnaudy. Tam galima biity pasitelkti jau minéta programing
jranga. Taciau duomenys surinkti $iuo biidu biity abejotino patikimumo, nes metodai, kuriais
tinklalapio sistema vertina NT objektus yra jmonés komerciné paslaptis ir néra vieSinami.
Kurgyvenu.lt tinklalapio sistema taip pat teikia informacija apie NT vertes, tatiau projekto
vykdytojai sistemos veikimo principo taip pat neatskleidzia.

Masinis sisteminis duomeny rinkimas i§ minéty informacijos Saltiniy (iSskyrus Statistikos
departamentg), pasitelkus programing jranga, paslaugy tiekejy taip pat gal¢jo biti blokuojamas.

Internetiniuose skelbimuose esantys duomenys tiesiogiai neatskleidé informacijos apie NT
sandoriy metu perleista pinigy suma. Visgi tyrimo atveju svarbesnés buvo ne tiek pacios kainos, o
skirtumai ir santykiai tarp jy. Kaip véliau atskleidé tyrimas, daugiau nei 59% ekonominés klasés
buty pardavimy buvo paskelbta patyrusiy NT rinkos dalyviy. Dauguma jy buvo brokeriai
(tarpininkai). Taigi skelbimuose skelbiama kaina turéjo bti atitinkanti rinkos kainas.

Skelbimy duomenys geriau atspindi esamg NT verte (kainas), nei ilgalaike. Tyrimo atveju tai
yra pranaSumas. Skelbimuose taip pat buvo pateikta gana daug kity (tyrimo kontekste) reikalingy
duomeny apie NT objektus: seniiinija, statybinés medziagos tipas, statybos metai, plotas, aukstas,
kambariy skai¢ius, informacija apie pardavéjus. DidZioji dalis Sios informacijos buvo pakankamai
patikima.

Skelbimuose pateikti duomenys (kaina) taip pat leido atskirti, kurie duomenys buvo apie
ekonominés klases rinkos objektus ir kurie ne (ko negalima buvo padaryti Statistikos departamento
teikiamy paslaugy pagalba).

Taigi, atsizvelgiant j skirtingy informacijos Saltiniy ir duomeny rinkimo metody teikiamas
galimybes, surinkti pakankamg duomeny kiekj, reikalingg reikSmingai jvertinti ekonominés klasés
buty rinka, techninius barjerus, duomeny aktualumg tyrimo objektui, reikalingus materialinius

iSteklius norint pasiekti reikiamus duomenis, duomeny objektyvumg ir patikimuma, tyrime buvo

pasirinkta rinkti duomenis i$ alio.lt NT skelbimy tinklalapio. Kity Saltiniy duomenys pasitelkti
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daugiau kaip pagalbiniai — alio.lt tinklalapio pagalba surinkty duomeny interpretavimui ir
palyginimui.

Egzistavo galimybé tyrime remtis ir kity tinklalapiy skelbimy duomenimis, taciau aruodas.lt,
domo.plius.It ir skelbiu.lt dalintis duomenimis (sistemiskai ir masiSkai) nesutiko, todél masinis
duomeny kaupimas i§ minéty puslapiy galéjo biiti blokuojamas, 0 tai apriboje tyrimo galimybes.

Alio.lt kaip informacijos $altinis Vilniaus rinkoje populiarumu nenusileidzia minétiems NT
skelbimy tinklalapiams. 2015-07-30 alio.lt tinklalapyje buvo talpinami 257 355 skelbimai i§ jy 45
836 NT kategorijoje ir 656 skelbimai dél NT objekty parduodamy Vilniaus teritorijoje, kuriy kaina
nevirsijo 40 000 €. Aruodas.lt tuo metu viesino — 606 skelbimus, domo.plius.lt — 364, skelbiu.lt —
644. Remtis Gemius analitinés sistemos duomenimis, pagal vartotojy lankomuma Lietuvoje alio.lt
yra 21 vietoje (po manonamai.lt ir aruodas.lt).

Alio.lt skelbimy duomenys geriau atspindi esama situacija rinkoje ir rinkos dalyviy nuotaikas,
trumpalaikes NT vertes (kainas). Skelbimuose deklaruojamy kainy realistiSkuma liudija didelis
(daugiau nei 57 %) NT pardavéjy, besiverCianiy NT pardavimo srityje, skaiCius Vilniaus
ekonominés klasés buty rinkoje. Kita vertus, tai galéty biiti pozymis, kad rinkoje yra daug
spekuliuojama, o kainos — iSpustos. Visgi, kaip atskleidé tyrimas, dauguma S§iy asmeny yra
tarpininkai (brokeriai), o ne perpardavéjai.

Programiné jranga, kuria buvo renkami duomenys, sumazino zmogiskos klaidos tikimybe.
Programa taip pat teisingai atpazino reikiamus kaupti duomenis, dél ko surinkty duomeny koreguoti

nereikéjo.

2.1.2.  Duomenys ir jy rinkimo metodai

DidZioji dalis tyrimui reikalingy duomeny apie 2015 m. geguzés — 2016 m. balandZio
ménesiy laikotarpiu ekonominés klasés buty rinkoje dalyvavusius NT objektus ir pardavéjus buvo
surinkta alio.lt skelbimy tinklalapio pagalba.

Tam, kad sumazinti laiko kaStus ir ZmogiSkosios klaidos tikimybe, duomenys i§ skelbimy
tinklalapio buvo renkami ir kaupiami specialia programine jranga — Import.io, jgalinancia internete
esanCig informacijg rinkti automatizuotu btidu. Tam skirtos programinés jrangos pakety internete
galima rasti ir daugiau (pvz.: ,,Simple PHP Scraper, Kimono Labs*, ,,Outwit Hub“ ir t. t.). Tok]
pasirinkimg 1émé vartotojy atsiliepimy apie minétus jrankius turinys virtualioje erdvéje.

Tai, kokia informacija apie objektus buvo surinkta (zr. sqrasq apacioje), 1émé alio.lt portalo
struktliros bei turinio ir import.io programinés jrangos galimybiy suderinamumas. Taip pat

duomeny aktualumas tyrimui.
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3 lentelé. Tyrimui surinkty duomenuy klasés

(3altinis: sudaryta autoriaus, remiantis atliktu tyrimu)

Tyrimui reikalingi duomenys apie ekonominés klasés buty rinkoje 2015 m. geguzés — 2016
m. balandzio laikotarpiu dalyvavusius NT objektus ir Siy objekty pardavéjus buvo renkami dviem
metodais: virtualaus turinio analize (angl. online content analysis) ir netiesioginiu stebéjimu
technologinémis priemonémis. Kiekybiné turinio analizé — ,,zai empirinis metodas, naudojamas
socialiniuose moksluose daugiausiai uzrasytos (uZfiksuotos) Zmoniy komunikacijos analizei
kiekybisku, sistemisku ir intrasubjektyviu biidais. Si uzrasyta informacija gali biiti laikrasciy
straipsniy, filmy, skelbimy, interviu nuorasy, stebéjimo protokoly formoje* (Bertram Scheufele,
2008). Kiekybiné turinio analizé dar skirstoma j orientuotg (angl. supervised) ir neorientuota (angl.

unsupervised) (Michael Scharkow, 2011). Siuo atveju buvo pasitelktas orientuotas metodas —

jrenginiui (kompiuteriui) reikéjo nurodyti pateikti internete esancio teksto pavyzdzius, nurodyti,
kuriose jo vietose egzistuoja (ir kokio pobtidZio slypi) tyrimui reikalingi duomenys. Remiantis tuo,
jrenginyje buvo uzkoduotas algoritmas, kurio pagalba periodiskai buvo renkama tyrimui reikalinga
informacija ir perkeliama ] atskira kompiuterj. Kiekvieno NT skelbimo atveju taip pat reikéjo
nurodyti, kur internetin¢je erdvéje reikiamas tekstas egzistuoja, kada Siuos duomenis rinkti ir kokiu
budu sisteminti. Keiciantis alio.lt tinklalapio architektiirai, jrenginys (kompiuteris ir programiné
jranga) turéjo buti apmokomas (angl. train) i§ naujo.

Stebéjimas — ,.[Sorinio pasaulio stebéjimas ir matavimas jskaitant Zmones ir kitus
iSmatuojamus jvykius* (Driscoll Dana Lynn, 2011, p. 3). Taigi Siuo atveju stebimi gali buti ne tik
fiziniai bet ir kitokio pobiidZio objektai, tokie kaip socialiniai dariniai. Steb&jimus galima skirstyti |
tiesioginius ir netiesioginius (Data Collection Methods..., 2008). Tiesioginiai stebéjimas pasizymi
tuo, kad Siais atvejais yra stebimi ne tiriamojo reiSkinio rezultatai ar pasekmés, o pats stebimasis
objektas ar reiSkinys (remtasi Designing an Observation..., cituota i§ Parasuraman, 1991).
,Netiesioginio stebéjimo metu yra analizuojami tiriamojo reiskinio arba elgesio rezultatai arba
pasekmés* (A. Parasuraman, Dhruv Grewal ir R. Krishnan, 2011, p. 573). Harvey Russell Bernard

(2006) taip pat pastebi, kad netiesioginio steb¢jimo metu gali buti stebimi fiziniai tiriamyjy
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reiSkiniy pédsakai: telefono sgskaitos, santuokinés sutartys, biuro uzrasai. Marcus J. Schmidt ir
Svend Hollensen tokius netiesioginius stebéjimus skirsto j 2 tipus: archyvy ir fiziniy pédsaky (angl.
physical traces). Pirmojo stebéjimo atveju, autorius, kaip tokio tyrimo pavyzdj, mini telefono
pokalbiy isklotiniy studijavimg. KJ Singh (2010) taip pat pazymi, kad netiesioginiai steb&jimai gali
buti vykdomi analizuojant mechaninius ar kitokio (pavyzdziui fotografinio ar elektroninio)
pobiidzio jrasus. Deborah Frincke netiesioginius steb¢jimus apibrézia kaip stebéjimus, kuriy metu
yra pasitelkiami kiti objektai: ,netiesioginis stebéjimas yra metodas kurio pagrindu mes
pasitelkiame jrankiu arba kito asmens, arba daikto stebéjimais, kad gauti informacijq* (Deborah
Frincke, 2002, p. 28).

Taigi tyrimo atveju rinkoje dalyvave NT objektai ir patys jos dalyviai (pardavéjai) nebuvo
stebimi tiesiogiai. Tyrimo metu nebuvo nuolat vykstama j naujai rinkoje atsiradusiy objekty biivimo
vietas tam, kad nustatyti kiekvieno rinkoje dalyvavusi objekto fizines charakteristikas (bikle,
statybinés medziagos tipa, geografing padétj, plota, kambariy skaiciy). Taip pat tyrimo metu nebuvo
stebimi NT sandoriy dalyviai sandoriy sudarymo metu ir kokia pinigine iSraiSka Sie sandoriai jvyko.
Rinkoje dalyvave NT objektai ir patys jos dalyviai (pirkéjai-pardavéjai) buvo stebimi netiesioginio
stebéjimo principu. Kalbant konkreiau — stebé¢jimo metu technologinémis priemonémis
instrumentais) buvo stebimi rinkos dalyviy virtualioje aplinkoje palikti archyviniai jrasai (pédsakai)
— NT objekty pardavimo tikslu virtualioje erdvéje paskelbti skelbimai.

Yra gana sudétinga jvertinti, ar tyrimo metu i$ alio.lt skelbimy tinklalapio surinkti duomenys
yra pirminiai ar antriniai. Pirminiai duomenys dazniausiai apibtidinami kaip duomenys, kuriuos
tyréjai surenka tam tikro konkretaus tyrimo tikslu (What researchers mean...). Tuo tarpu antriniai
duomenys daugeliu atveju yra traktuojami kaip duomenys surinkti kity asmeny (ne tyré¢jo) ir
naudojami Kitais tikslais, nei jie buvo surinkti. Alio.lt tinklalapyje skelbiami duomenys néra kito
tyrimo rezultatai ar jo metu surinkti duomenys, todél Siuo atzvilgiu duomenys yra pirminiai.

Siuo atveju neaiskumy kyla priklausomai nuo to kaip mes suprantame duomeny rinkima.
Traktuojant, kad tyrimo atveju alio.lt tinklalapyje esantys duomenys nebuvo kazkieno surinkti, 0
tiesiog vieSinami, juos vienareikSmiSkai galima buty vadinti pirminiais, nes reikéjo surinkti —
uzrasyti, susisteminti, apdoroti. Visgi, jeigu duomeny rinkima traktuoti tik kaip jy uzraSyma, alio.lt
tinklalapio sistema Siuos duomenis buvo uzraSiusi (uzfiksavusi) dar prie§ vykdant tyrimg. Kita
vertus, tam, kad Sie duomenys galéty biti priskirti antriniams, jie tur¢jo biiti renkami kito tyrimo
tikslu. Taigi tyrimui surinkti duomenys salyginai galéty biiti priskiriami pirminiams, priklausomai
nuo to, kaip mes suvokiame duomeny rinkimg. Visgi juos priskirti antriniams bty netikslinga deél
to, kad tyrime panaudoti duomenys nebuvo paremti ankstesniy tyrimy metu surinktais ir apdorotais

duomenimis.
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Tyrime naudoti duomeny rinkimo metodai pasirodé esg labai efektyviis. Jy pagalba buvo
surinkti duomenys apie 2 781 NT tiriamosios populiacijos atstova. Tai leido moksliniams tyrimams
priimtinu reikSmingumo lygmeniu (99 %) jvertinti tiriamaja populiacija. Atsizvelgus | laiko ir
iStekliy apribojimus, tokio kiekio informacijos vargu ar biity pavyke surinkti pasitelkus kitg
duomeny rinkimo metoda.

Surinkti duomenys yra gana objektyvis. Jy rinkimo metu informacijos Saltiniams nebuvo
daroma jtaka, kas galéty pasireiksti tiesioginio stebéjimo, apklausos, interviu metu ar pasitelkus
kitus duomeny rinkimo metodus. Objektyvumo atzvilgiu surinkti duomenys galbiit yra pranaSesni
net uz registry centro duomenis apie faktinius NT sandorius, nes Siais atvejais rinkos dalyviai (dél
noro iSvengti mokesCiy ar kity sankcijy) gali biiti motyvuoti nurodyti klaidingg sandorio metu
perleista pinigy suma.

Taigi tyrime tikslo ir uzdaviniy jgyvendinimui buvo pasitelkti Sie kiekybiniai tyrimo,
duomeny rinkimo ir apdorojimo metodai: aprasomas kiekybinis tyrimas, virtualaus turinio analize,
netiesioginis steb&jimas technologinémis priemonémis, koreliaciné — regresiné analizé, grafinis
modeliavimas. Tyrime taip pat pasiremta surinkty duomeny ir literatiiros sinteze, analize, bei
interpretavimu.

Atsizvelgiant | skirtingy tyrimo metody teikiamas galimybes surinkti pakankamg informacijos
kiekj apie tiriamaja populiacijg, buvo pasirinkti §ie duomeny rinkimo ir apdorojimo metodai —
netiesioginis stebéjimas technologinémis priemonémis ir virtualaus turinio analizé. Pasirinkti
metodai pasiteisino — jy pagalba buvo surinktas pakankamas informacijos kiekis, reikalingas
siekiant reik§mingai jvertinti ekonominés klasés buty kainoms jtakg darancius veiksnius. Pasitelkus
Stuos duomeny rinkimo metodus taip pat pavyko islaikyti surinkty duomeny objektyvuma (stebéti
objektai nebuvo paveikti stebétojo).

Kaip pagrindinis duomeny Saltinis apie ekonominés klasés NT objektus buvo pasirinktas
alio.lt skelbimy tinklalapis. Saltinio pasirinkima lémé maZesni technologiniai barjerai (palyginus su
kitais Saltiniais), duomeny atitikimas tyrimo objektui, mazas reikalingy iStekliy kiekis (tam kad
pasiekti informacijg), duomeny patikimumas ir objektyvumas (palyginus su kai kuriais Kitais
Saltiniais), taip pat galimybé surinkti didesnj duomeny kiekj (alio.lt populiarus NT puslapis
Vilniuje).

Duomeny rinkimas ir apdorojimas buvo automatizuotas specialia import.io programine
jranga. Tyrimo metu buvo surinkti duomenis apie NT objekty bendras kainas, vieta, kambariy

skaiciy, plota, bukle, auksta, amziy, statybos tipa, pardavéjus ir kitas ypatybes.
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2.1.3. Populiacija, imtis, duomeny rinkimas ir patikimumas

Siekiant nustatyti Vilniaus ekonomingés klasés buty kvadratinio metro kainoms jtaka daranciy
veiksnius ir jy jtakos mastg, tyrimui buvo biitini duomenys apie ekonominés klasés buty rinkoje
parduodamus objektus (rinkos kainas, geografing padétj, kambariy skaiéiy, plota, buty auksta,
bukle, amziy, statybos tipg), taip pat duomenys apie ekonominés klasés butus parduodancius
asmenis.

2015 m. rugpjicio 4 d. Import.io programine jranga alio.lt tinklalapio pagalba buvo surinkti
duomenys apie tg dieng rinkoje parduodamus 4 529 butus. Pasalinus duomenis apie objektus, kuriy
kaina nevir$ijo 1200 €, analizei buvo palikti duomenys apie 4 502 objektus. Siy objekty kainos
sieké nuo 2 800 € iki 1 340 000 €. Visgi daugumos objekty kaina nevirsijo 360 000 € (zr. 7 pav.).
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5 pav. Buty kainy pasiskirstymas Vilniuje (2015-08-04)
(Saltinis: sudaryta autoriaus, tyrimo metu alio.lt tinklalapio pagalba surinktais duomenimis, 2015)

14,13% visy parduodamy buty verté nevirSijo 40 000 €. Lietuvos statistikos departamento
duomenys rodo, kad Vilniuje Siuvo metu yra apie 220 700 butus. Jeigu Vilniaus buty vertés yra
pasiskirsciusios panaSiai kaip kainos rinkoje minétu metu, tai tiriamosios Vilniaus ekonomingés
klasés buty populiacijg sudaro apie 31 200 buty. Pasirinkus 99% reikSmingumo lygmen; ir 2,5%
paklaida, nustatyta, kad siekiant patikimai nustatyti ekonominés klasés buty kainoms jtaka
darancius veiksnius ir jy jtakos masta, reikalinga iStirti 2520 objekty (buty) imtj (Sample Size
Table...).

Tyrimo tikslu i$ viso buvo atlikta 6 422 NT stebéjimy. Buvo surinkti duomenys apie 2 986

skelbimus, talpintus alio.lt tinklalapyje 2015 m. geguzés 30 d. — 2016 m. kovo 30 d. kiekvieno
24



ménesio (iSskyrus liepos) paskutine dieng. Dél techniniy nesklandumy buvo prarasta dalis svarbios
informacijos apie NT objektus dalyvavusius ekonomingés klasés buty rinkoje 2015 m. liepos ménesj.
Taigi Sio laikotarpio duomenys apie NT objektus tapo nepatikimi ir siekiant tikslumo tyrime nebuvo
naudojami.

Biitina pabrézti, kad tyrimo metu buvo renkami duomenys ne tik apie kiekvieng ménesj naujai
rinkoje atsiradusius skelbimus, bet ir duomenys apie skelbimus, kuriy duomenys buvo uzfiksuoti
ankstesniu laikotarpiu, t.y. tyrimo metu buvo renkami duomenys ne tik apie NT objekty verte, bet
ir jos poky¢ius. Tai biity pagrindiné priezastis, kod¢l stebéjimy skaicius yra didesnis, nei skelbimy
skaicius apie kuriuos buvo renkami duomenys tyrimo metu.

Reikia atkreipti démes; ir j tai, kad surinkti duomenys apie 2 986 skelbimus, nereiskia, kad
tyrimui buvo surinkta reikalinga informacija apie 2 986 objekty imtj. Dalis skelbimy atspindéjo
duomenis apie ta pati rinkos objekta, kituose buvo deklaruojama nekorektiska kaina (pvz.: ,,1 €°),
dar kiti alio.lt tinklalapyje buvo patalpinti klaidingoje skelbimy kategorijoje (t. y. pvz.: NT nuomos
skelbimai buvo patalpinti parduodamo NT kategorijoje).

Siekiant tyrimo duomeny patikimumo, j tyrimg nebuvo jtraukti duomenys apie skelbimus,
kuriuose deklaruojama NT objekto kaina nevirS$ijo 6000€. Perzvelgus dali jy buvo matyti, kad
didzioji dalis jy buvo nepatikimi. Daugumoje buvo pateikta neadekvati kaina (pvz.: ,,1 €%), dalis Siy
skelbimy buvo paskelbta ne pardavimo, o nuomos tikslu, nemazai skelbimy atspindéjo informacija
ne apie tiriamosios populiacijos atstovus (juose buvo skelbiama informacija apie parduodamus
kambarius, kilnojamuosius namelius ir Kitus ne tiriamosios populiacijos atstovus).

Kaip buvo minéta, dalis skelbimy tinklalapyje buvo dubliuoti t. y. vartotojai tam tikrais
atvejais tinklalapyje skelbdavo kelis skelbimus apie tg patj objekta tam, kad sulaukty didesnio
potencialiy pirkéjy démesio. Tai gal¢jo iSkreipti tyrimo rezultatus. Siekiant iSspresti Sig problema 18
tyrimui surinkty duomeny bazés buvo pasalinti duomenys apie to pacio ménesio skelbimus su juose
nurodyta identiSka informacija apie gatve, kurioje buvo parduodamas butas, kontaktinj telefono
numer}, buto plotg ir auksta, paliekant skelbimg su maziausia kaina.

Pasalinus Siuos duomenis sukauptoje duomeny bazéje buvo palikta informacija apie 2 781
skelbimus. Biitent Sis skaicius tiksliausiai apibiidina tyrimo metu analizuotg objekty imt;.

Visgi dél to, kad 2016 m balandzio ménesj tyrimui reikalingi duomenys tuo paciu buvo
renkami ir apdorojami, skirtingi tyrimo rezultatai buvo paremti duomenimis apie skirtingo tiirio
imtis. Taigi svarbu identifikuoti kurie Sio tyrimo rezultatai yra paremti kokio tdirio imtimis.

Vidiniai veiksniai (t. y. buty savybés, jskaitant vietg, kurios trumpuoju laikotarpiu daugeliu
atveju nekito) ir jy poveikio mastas ekonominés klasés buty kainoms buvo nustatyti remiantis
duomenimis apie 2 613 NT objektus. Sio tirio imtimi taip pat pasitelkta nustatatant minéty veiksniy

pasiskirstymg Vilniaus ekonominés klasés buty tarpe.
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Kita vertus buty kainy pokyCiams laike dariusiy veisniy jtakos tyrimas buvo paremtas
duomenimis apie 2 781 NT objektus. T. y. Siuo atveju papildomai buvo jtraukti duomenys apie
2016 m. balandzio ménesio naujus rinkos dalyvius ir duomenys apie ankstesniy NT objekty kainy
pokycius.

Nors tyrimo metu buvo surinkta informacija apie 2 781 NT objektus, taCiau ne visais atvejais
duomenys apie Siuos objektus buvo pilni. Kai kuriais atvejais skelbimuose nebuvo nurodyti objekty
statybos metai ir kita panasi informacija. Taigi, kai kurie tyrimo rezultatai yra paremti duomenimis
apie mazesnio tirio imtis (tais atvejais tai darbe yra nurodyta), priklausomai nuo surinktos
informacijos, kurig pavyko gauti.

Tyrimo metu nustatyta, kad tiriamgja populiacija sudaro apie 31 200 objekty. Siekiant
moksliskai priimtinu reikSmingumo lygmeniu jvertinti tiriamaja populiacija buvo reikalingi
duomenys apie 2520 objektus, taigi surinkty duomeny kiekis beveik visais atvejais buvo

pakankamas tiriamos populiacijos atzvilgiu.

2.1.4. Tyrimo apribojimai

Bene svarbiausias tyrimo apribojimas biity tai, kad skelbimuose (kuriy informacija yra
paremtas tyrimas) skelbiama NT objekty daugeliu atvejy buvo negalutiné. Kita vertus, tyrimui
aktualesni buvo ne absoliuttis dydziai, o proporcijos t. y. svarbesnés ne kainos, o skirtumai tarp jy.
Proporcijos Siuo atveju buvo maziau iSkraipytos, nei skirtumai tarp skelbiamy kainy ir realiy
sandoriy kainy.

Taip pat gana svarbu yra tai, kad tikriausiai ne visi skelbimai buvo pasalinti i§ karto pardavus
NT objektus. Dél §ios priezasties duomenys apie ekonominés klasés buty kainy dinamika, kuri buvo
analizuota 2.2.1. poskyryje, galéjo buti Siek tiek iSkraipyta NT objekty skelbimy duomenimis, kurie
buvo parduoti ir visgi analizuojamais ménesiais liko alio.lt tinklalapyje.

Ir nors tyrimo metu buvo imtasi veiksmingy priemoniy siekiant identifikuoti skelbimus, kurie
atspindéjo informacija ne apie tiriamosios populiacijos atstovus arba kurie atspindéjo klaidinancia
informacija, visgi daugumos likusiy skelbimy dél laiko istekliaus perzitiréti ir patikrinti nepavyko.
Kita vertus, siekiant surinkty duomeny patikimumo, j tyrimo metu vykdomg analiz¢ nebuvo jtraukti
duomenys apie skelbimus, kuriuose deklaruojama NT kaina nevirSijo 6000€. D¢l Sios priezasties
imtis galéjo tapti maziau reprezentatyvi. Deja, patikrinti, ar Siuose skelbimuose pateikta informacija
buvo teisinga, laiko taip pat nepakako.

Tyrimo metu buvo apdorotas labai didelis informacijos kiekis — i$ viso apdorota daugiau nei
3000 NT skelbimy. Duomenys tyrimui buvo apdorojami (ruoSiami analizei) programine jranga

(Excel). Kai kuriomis Sios programinés jrangos funkcijomis bei teikiamomis galimybémis teko
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naudotis pirmg karta. Nepaisant to, kad apdorojimo metu duomeny validumas nuolatos buvo

tikrinamas, iSlieka tikimybé¢, kad jy apdorojimo metu buvo padaryta klaidy.

2.2. Tyrimo duomeny analizé

Sioje darbo dalyje yra analizuojami pagrindiniai tyrimo rezultatai. Tyrime i$nagrinéta, kokie
veiksniai daro jtakg Vilniaus ekonominés klasés buty kainai. Tai buty vietos, amziaus (Statybos
mety), statybos tipo, ploto, parduodan¢iy asmeny savybiy jtaka ekonominés klasés buty kvadratinio

metro kainai.

2.2.1. Veiksniy jtaka kvadratinio metro kainai

Ekonomingés klasés buty kainoms jtakg darantys veiksniai ir jy jtakos mastas Siame darbe bus
atskleisti kiekybiskai iSmatavus kokig tiesioging jtaka Sie veiksniai daro kvadratinio metro kainai,
taip pat iSmatavus, kokiomis proporcijomis Sie veiksniai yra pasiskirst¢ Vilniaus ekonominés klasés
buty rinkoje.

Visy pirma, vertéty susipazinti su svarbiausiais (Siuo atveju) ekonominés klasés buty
kvadratinio metro kainos rodikliais, t. y. vidurkiu ir jo pasiskirstymu rinkoje.

Surinkti duomenys rodo, kad ekonominés klasés buty kvadratinio metro kainos vidurkis
svyruoja apie 931 €. Bendroje Vilniaus buty rinkoje tyrimo metu jis svyravo apie 1571 €. Taigi
skirtumas pakankamai didelis. Kvadratinio metro kainy pasiskirstymas pavaizduotas 8
paveikslélyje. Standartinis nuokrypis yra lygus 395 €/m?, taigi 68% ekonominés klasés buty
kvadratinio metro kaing galima rasti 536 — 1 326 €/m? intervale. Taigi, ekonominés klasés buty

kvadratinio metro kainos taip pat gali skirtis gana Zenkliai.
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6 pav. Vilniaus ekonominés klasés buty pasiskirstymas pagal kvadratinio metro kaing
(Saltinis: sudaryta autoriaus, tyrimo metu alio.lt tinklalapio pagalba surinktais duomenimis, 2016)

Bendroje Vilniaus buty rinkoje analizuojamu laikotarpiu kainos buvo linkusios labai tolygiai

augti, taciau ekonominés klasés buty rinkoje Sio augimo néra (9 pav.). Vidutiné kvadratinio metro
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kaina Siuo laikotarpiu tiek maze¢jo tiek didéjo. Laikotarpio pradzioje (2015 m. geguzés ménesj)
vidutiné vieno kvadratinio metro kainos vidurkis buvo 931 €, iki 2016 m. balandZio ménesio
pabaigos ji netgi sumazéjo iki 922 €.
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7 pav. Vidutinés kvadratinio metro kainos vidurkis tiriamuoju laikotarpiu
Vilniaus bendroje buty ir jos ekonominés klasés buty subrinkoje

(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis aurodas.lt statistiniais duomenimis ir tyrimo metu alio.lt
tinklalapio pagalba surinktais duomenimis)

G. Ambraso ir D. Stankeviciaus 2007 m. atliktas tyrimas atskleid¢, kad 2005-2006 m.
senesniy buty kainos tuo metu buvo linkusios augti labiau nei naujesniy. Tame paciame tyrime
buvo atskleista, kad tuo paciu metu, kai kainos kilo prestizinése Vilniaus seniiinijose, kainos
atokesnése ir maziau vertinamose Vilniaus teritorijose maz¢jo. Taigi skirtinga skirtingy rinkos
segmenty elgsena Vilniaus NT rinkoje ne naujiena.

Buty kainy augimas Vilniuje 2015 metais pastebétas Ober-Haus NT specialisty. Saltinio
duomenimis per tre¢igjj 2015 m. ketvirtj buty kainos Vilniuje paaugo 1,7% (Ober-Haus, 2015).
Saltinyje nenurodoma, kokiu dydziu augo buty kainos paskutiniuoju mety ketviréiu, visgi per visus
2015 metus jos paaugo 3,6 % (Ober-Haus, 2015).

Kita vertus, Statistikos departamento duomenys $iek tiek priestaringi (zr. 4 lentele). Saltinio
duomenimis kainos 2015 IV ketv. gana zenkliai krito (ypa¢ naujos statybos biisty), taciau Sie
duomenys atspindi ne tik buty, bet ir kitos rtiSies biisty kainy pokycius (t. y. ir individualiy namy).

4 lentele. Buisty kainy poky¢iai palyginti su ankstesniu laikotarpiu

Naujo buisto jsigijimas, | Esamo biisto jsigijimas,
% %
2015 11 ketv. 0,6 14
2015 111 ketv. 1,5 2,4
2015 1V Kketv. -1,4 -2,3

(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis statistikos departamento duomenimis, 2016)
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Taigi kyla klausimas, kod¢l ekonominés klasés buty rinkos elgsena Siuo atzvilgiu taip skiriasi
nuo bendros Vilniaus buty rinkos elgsenos.

Visy pirma reikéty pastebéti, kad Vilniaus ekonominés klasés buty rinka, kaip bendros
Vilniaus buty rinkos subrinka yra Zymiai mazesné. Kaip buvo nustatyta tyrimo pradzioje (zr. 2.1.3
poskyri) ji sudaro apie 14% visos Vilniaus buty rinkos. Remiantis tuo, galima nuspéti, kad bendros
rinkos vidutinés kvadratinio metro kaina yra labiau linkusi iSsilyginti paprasc¢iausiai dél didesnio
rinkg sudaranc¢iy objekty kiekio. Taigi grei¢iausiai todél ekonominés klasés buty rinkoje pastebime
didesnius kvadratinio metro kainos vidurkio svyravimus, nei bendroje Vilniaus buty rinkoje
analizuojamu laikotarpiu.

Ober-Haus (2015) analitiky teigimu 2015 m. labai daug buvo investuojama j gyvenamuyjy
pastaty statyba. Tais metais gyvenamyjy NT objekty statybai investuota 423 mln. €. Tai sudaro 17%
investicijy visiems statybos darbams Lietuvoje. Palyginus su ankstesniais metais (2014) investuota
38% daugiau. DidZioji dalis Siy investicijy teko daugiabuciy statybai Vilniuje. Savo ruoZztu tai lémeé
rekordines jy pasitlos apimtis per paskutinius 7 metus. 2015 m. buvo pastatyti 44 nauji
daugiabuciai, kuriuose buvo jrengti 3 558 butai. Tai buty net 27% daugiau, nei 2015 m. (Ober-
Haus, 2016).

Alio.lt tinklalapio duomenimis 2016 m. geguzés 3 dieng Vilniuje buvo parduodami 1 195
butai, i$ jy 95 buvo statyti 2015-2016 m. Tai sudaro 7,95 % visos rinkos. To pacio Saltinio
duomenimis tuo metu Vilniaus ekonominés klasés buty rinkoje buvo parduodami 497 objektai, 18 jy
tik du 2015-2016 mety statybos, t. y. 0,4% rinkos. Taigi akivaizdu, kad naujos statybos butai
Zymiai maZziau veikia ekonominés klasés buty subrinka ir jos buklés rodiklius, nei bendros Vilniaus
buty rinkos.

Taip pat reikia atkreipti démesj | tai, kad nuo 2016 m. naujos statybos namai turi atitikti A
klasés energetinio naudingumo standartus, kas didina naujy namy statybos kaStus ir tuo paciu jy
kaing. Tai taip pat gal¢jo padidinti viduting kvadratinio metro kaing bendroje Vilniaus buty rinkoje,
ekonominés klasés buty subrinkos vidutinio kvadratinio metro kaing paveikiant minimaliai.

Kaip vieng svarbiausiy NT kainoms jtakg dariusiy veiksniy Lietuvoje Ober-Haus (2016)
analitikai jvardija skolinimosi salygas, kurios 2015 m. buvo palankios biistus perkantiems
asmenims. Teigiama $iy salygy jtaka isliko net ir 2015 m. lapkri¢io ménes;j jsigaliojus atnaujintoms
atsakingo skolinimosi nuostatoms. 2015 m. tarpbankiniy paliikany normos pasieké neigiamas
reikSmes, todél skolinimosi sglygos tapo dar palankesnés nei ankstesniu laikotarpiu. Ober-Haus
(2016) analitiky teigimu (remiasi Lietuvos banko duomenimis) 2015 m. palikany norma sudaré
1,86%. Tai yra 0.3% maZziau, nei 2014 metais. Taigi, to pacio Saltinio teigimu (remiasi Lietuvos

banky asociacijos duomenimis), savo ruoztu per 3 pirmuosius 2015 m. ketvir€ius kreditavimo
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Istaigos iSdave 17% daugiau biusto paskoly, nei tuo paciu ankstesniy mety laikotarpiu. IS viso Siy
paskoly suma minétu laikotarpiu sieké 605 min. €.

Pagrindiniai veiksniai 2015 metais dare jtakg vidutinéms kvadratinio metro kainoms bendroje
Vilniaus buty rinkoje buvo naujy buty pasitla ir finansavimo sglygos. Minétu metu ekonomingés
klasés buty vidutiné kvadratinio metro kaina buvo linkusi mazéti. Sie veiksniai turéjo jtakos
kvadratinio metro kainos vidurkio augimui, kai vidutiné Vilniaus ekonominés klasés buty
kvadratinio metro kaina tuo metu maz¢jo. Taigi akivaizdu, kad ekonominés klasés buty kvadratinio
metro kainai finansavimo salygos ir naujy buty pasitila neturi tokios didelés jtakos kaip bendrai visy
Vilniaus buty kvadratinio metro kainoms.

Perkamo NT verté atspindi pirkéjo materialing padétj. Ekonominés klasés buty rinka sudaro
apie 14% pigiausiy buty rinkoje. Taigi tipinio ekonominés klasés buty pirkéjo (palyginus su
likusiais Vilniaus buty pirkéjais) materialiné padétis yra prastesné. Gali biiti, kad ekonominés klasés
buty pirkéjams yra sunkiau gauti biisto finansavimg (maziau turto, kurj galima uzstatyti, mazesnés
ménesinés pajamos). Taip pat gali buti, kad Siy pirkéjy grupé reciau ima paskolas.

Taigi ekonomines klasés buty rinkos elgsena vertés atzvilgiu gana stipriai skiriasi nuo bendros
rinkos elgsenos. Kyla klausimas, ar taip yra visose senitinijose. Atlikus koreliacing analize, j kurig
buvo jtrauktos seniiinijos, kuriose kiekvieng analizuojamojo laikotarpio ménesj buvo parduota ne
maziau kaip 10 ekonominés klasés buty, sulaukta labai priestaringy rezultaty (zr. 5 lentelg).

5 lentelé. Koreliacija tarp vidutinés kvadratinio metro kainos Vilniaus ekonominés klasés
buty subrinkoje ir bendroje rinkoje

Senitinija Koreliacijos koef.

Verkiy 0,73
Naujininky 0,71
Snipiskiy 0,57
Antakalnio 0,24
Vilkpédés 0,16
Naujosios Vilnios 0,07
Lazdyny -0,07
Karoliniskiy -0,13
Grigiskiy -0,25
Paneriy -0,36
Senamiesc¢io -0,49
Rasy -0,53
Zirmﬁnq -0,84
Naujamiescio -0,87

(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis atliktu tyrimu, 2016)

Stipriausias rySys tarp Vilniaus buty rinkos kvadratinio metro kainos poky¢iy buvo jauciamas

Zirmiiny (r = -0,87) ir Naujamies¢io (r = -0,84) senifinijose, tatiau koreliacijos koeficiento reik§mé
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buvo neigiama. Tai reiSkia, kad Vilniaus buty kainoms kylant, Siose senitinijose ekonominés klasés
buty kvadratinio metro kaina buvo labai linkusi zZenkliai mazéti.

Analizuojamu laikotarpiu Zirmiiny ir Naujamies¢io senifinijose kiekviena ménesj buvo
parduodama vidutiniSkai po 26 ir 43 ekonominés klasés butus. Taigi vidutinés kvadratinio metro
kainos vertinimas buvo sglyginai pagrjstas. Svarbu nepamir$ti, kad bendroje ekonominés klasés
buty rinkoje kainos analizuojamu laikotarpiu buvo linkusios mazéti, nors tuo tarpu bendroje
Vilniaus buty rinkoje — augti. Taigi neigiama koreliacija Siuo atveju neturéty labai stebinti.

Bendras rinkos tendencijas ekonominés klasés buty rinkoje labiausiai atitiko kvadratinio
metro vertés pokyéiai Verkiy ir Naujininky senifinijose. Cia pastebéta gana stipri koreliacija su
kvadratinio metro kainos vidurkiu bendroje Vilniaus buty rinkoje.

Taigi, norint jvertinti, kaip ateityje keisis Vilniaus ekonominés klasés buty kvadratinio metro
kainos, remtis eksperty vertinimais reikéty atsargiai. Bendra ekonominés klasés buty rinkg
analizuojamu laikotarpiu veiké mazos palikany normos, iSaugusi naujy NT objekty pasiila,
ekonomikos augimas ir valstybinis reguliavimas. Visos Sios salygos 1émé kainy augimg bendroje
Vilniaus buty rinkoje. Tuo tarpu ekonominés klasés buty rinkoje kvadratinio metro kainos neaugo.
Taigi akivaizdu, kad Vilniaus buty kvadratinio metro kainas lemiantys veiksniai ne tokiu paciu
mastu veikia ekonominés klasés buty kvadratinio metro kainas.

Kita vertus bendrai Vilniaus buty rinkai jtakg daranciy veiksniy poveikis stipriausiai stipriai

buvo jau¢imas Zirmiiny ir Senamies¢io senilinijose.

2.2.2. Vietos jtaka kvadratinio metro kainai

6 lenteléje pateikta ekonominés klasés buty vidutinés kvadratinio metro kainos skirtingose
senitinijjose analizé (kainy skirtumai aiSkiau matomi 10 pav.). Galimas buty skai¢ius senitinijose
buvo apskai¢iuotas, remiantis daugiabu¢iy namy skai¢iumi (kurgyvenu.lt, 2015) ir prielaida, kad
daugiabuciuose namuose Vilniuje yra vidutini§kai po 15 buty. Taip pat tyrimo metu buvo nustatyta,
kad ekonominés klasés butai sudaro apie 14 % visy Vilniaus buty (zr. 2.1.3 poskyrj).

Surinkty duomeny kiekis siekiant iSmatuoti kainos vidurkj kiekvienoje senitinijoje 95%
pasikliautinu intervalu ir 5% paklaida — yra nepakankamas nei vienos senitinijos atzvilgiu (zr. 6
lentele). Akivaizdu, kad, remiantis Siais duomenimis, galima ne taip tiksliai apibrézti Vilniaus

ekonominés klasés buty vidutinés kvadratinio metro kainos vidurkj skirtingose seniiinijose.
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6 lentel¢. Vidutiné ekonominés klasés buty kvadratinio metro kaina skirtingose Vilniaus
seniiinijose ir jos patikimumas

Sttt Ky. m. kainoz Numatorirzas”bl.ltu[ skaicius Iét_irtl% objekty F_Qeil_<a|inga

vidurkis, €/m senitinijoje, vnt. imtis, vnt. imtis, vnt.
Senamiescio 1317 388 83 196
Zirmiiny 1143 498 132 217
Virsuliskiy 1132 167 50 132
Fabijoniskiy 1106 367 25 196
Pasilaiciy 1091 231 22 108
Karoliniskiy 1076 108 68 108
Antakalnio 1020 589 115 234
Naujamiescio 999 341 231 196
Pilaités 994 225 9 152
Lazdyny 986 309 95 196
Vilkpédés 964 252 158 300
Justiniskiy 962 547 22 234
Snipiskiy 959 371 148 196
Verkiy 950 593 83 234
Zvéryno 933 415 36 217
Seskinés 907 386 35 196
Naujininky 862 538 715 234
Rasy 840 252 110 169
Grigiskiy 792 223 62 108
Paneriy 766 187 o4 132
TS 764 685 282 248

(3altinis: sudaryta autoriaus, remiantis kurgyvenu.lt, Sample Size Table ir tyrimo metu alio.lt
tinklalapio pagalba surinktais duomenimis, 2016)

Kaip matyti 10 paveikslélyje, vidutine kvadratinio metro kaina ekonominés klasés buty
rinkoje i$siskiria Senamiesc¢io senilinija. Labai maZza ekonominés klasés buty vidutiné kvadratinio
metro kaina yra Naujosios Vilnios ir Paneriy seniiinijose.

Keista yra tai, kad vidutiné¢ ekonominés klasés buty kvadratinio metro kaina yra didesné
Karoliniskiy, PaSilai¢iy, Fabijoniskiy, VirSuliSkiy seniiinijose, nei Antakalnio, Naujamiescio,

Pilaités ir Zvéryno senitinijose. Aruodas.It (zr. 11 pav.) statistiniai duomenys rodo, kad bendrai
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Seniiinijos

Senamiescio
Zirmiiny
Virsuliskiy
Fabijoniskiy
Pasilaiciy
Karoliniskiy
Antakalnio
Naujamiescio
Pilaités
Lazdyny
Vilkpédes
Justiniskiy
Snipiskiy
Verkiy
Zvéryno
Seskinés
Naujininky
Rasy
Grigiskiy
Paneriy
Naujosios Vilnios
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8 pav. Vilniaus ekonominés klasés buty vidutiné kvadratinio metro kaina skirtingose Vilniaus

seniainijose

(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis tyrimo metu alio.lt tinklalapio pagalba surinktais
duomenimis, 2016)

Antakalnyje ir Naujamiestyje vidutiné buty kvadratinio metro kaina yra Zymiai didesné nei

Karoliniskiy, Pasilai¢iy, Fabijoniskiy, VirSuliskiy senitinijose.

Vidutiné kvadratinio metro kaina, €/m?
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9 pav. Vidutiné kvadratinio metro kaina Vilniaus seniiinijose
(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis aruodas.lt statistiniais duomenimis, 2016)
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G. Ambrasas, D. Stankevi¢iaus (2007) ir S. Raslanas, L. Tupenaité ir T. Steinbergas (2006)
pastebéjo, kad senos statybos biisty kainos maziau priklauso nuo pastato vietovés, kai tokiy buty
ekonominés klasés buty rinkoje yra gana nemazai (zr. 17 pav.). Kita vertus, koreliacinés regresinés
lygties modelis (Zr. 2.2.3 poskyrj) parodé, kad ekonominés klasés butai Antakalnyje yra vertinami
geriau Karoliniskiy senitinijoje, tai rodo, kad viduting kvadratinio metro kaing rinkoje lemia ne tik
vieta. Taip pat labai svarbus kvadratinio metro kainos veiksnys yra buto dydis (zr. 8 lentelg). Taip
pat verta dar kartg pabrézti, kad ekonominés klasés butai (iki 40 000€) Vilniuje sudaro tik apie 14
% visos buty rinkos, todél Sios rinkos savybés néra tapacios visai buty rinkai Vilniuje.

Tyrimo metu ekonominés klasés buty vidutiné kvadratinio metro kaina Naujosios Vilnios
senitinijoje (kur kvadratinio metro kaina maziausia) buvo 42% mazesné nei brangiausioje tuo metu
SenamiesCio senitinijoje. Taigi skirtumas gana Zenklus. Kaip matyti, vienas kvadratinis metras
maziausiai kainuoja pietin¢je Vilniaus dalyje: Naujosios Vilnios, Paneriy, Rasy, Naujininky
senitinijose. Taip pat Grigiskiy senitinijoje — vakarinéje Vilniaus dalyje. Labai artimu geografiniu
i$sidéstymu nepasizymi butai, kuriy kvadratinio metro kaina yra didziausia. Visgi dauguma jy

koncentruojasi apie miesto centra Siaurin¢je miesto dalyje.

7 lentelé. Vidutinés kvadratinio metro kainos skirtumas bendroje Vilniaus ir ekonominés
klasés buty rinkose

Senitinija Bendroje Vilniaus | Vilniaus ekonominé klasé buty rinkoje, | Skirtumas, %
buty rinkoje, €/m? €/m?

Zvéryno 2 145 933 130
Verkiy 1965 950 107
Rasy 1594 840 90
Senamiescio 2 364 1317 80
Naujamiesc¢io 1719 999 72
Snipiskiy 1610 959 68
Antakalnio 1629 1020 60
Zirminy 1583 1143 38
Pilaités 1243 994 25
Vilkpédés 1205 964 25
Seskinés 1056 907 16
Karoliniskiy 1227 1076 14
Naujininky 966 862 12
Justiniskiy 1077 962 12
Naujosios Vilnios 855 764 12
Lazdyny 1099 986 11
Fabijoniskiy 1159 1106 5
Pasilaiciy 1136 1091 4
Virsuliskiy 1176 1132 4
Grigiskiy 679 792 -14

(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis aruodas.|t statistiniais duomenimis ir tyrimo metu alio.lt
tinklalapio pagalba surinktais duomenimis, 2016)
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7 lentel¢je galima matyti skirtumg tarp vidutinés kvadratinio metro kainos Vilniaus bendroje
buty rinkoje ir ekonominés klasés buty subrinkoje. DidZiausias skirtumas yra Zvéryno senidnijoje,
kurioje, kaip ir Verkiy seniiinijoje, vidutin¢ kvadratinio metro kaina skiriasi daugiau nei dvigubai.
Gana zenkliai vidutiné kvadratinio metro kaina skiriasi ir Rasy, Senamiesc¢io, Naujamiescio,
Snipiskiy, Antakalnio seniinijose. Atsizvelgiant j tai, perkant ekonominés klasés buta Siose
senifinijose remtis vidutine kvadratinio metro kaina reikéty atsargiau.

Vidutiné¢ kvadratinio metro kaina bendroje Vilniaus buty rinkoje ir jos ekonominés klasés
subrinkoje yra panasiausia VirSuliSkiy, Pasilai¢iy ir Fabijoniskiy senitinijose.

Kvadratinio metro kainos vidurkis ekonominés klasés buty rinkoje palyginus yra labai mazas
- svyruoja apie 931 € (bendroje Vilniaus buty rinkoje jis svyruoja apie 1571 €). Vilniaus
ekonominés klasés buty kvadratinio metro kainos gali gana zenkliai skirtis. Vidutiné kvadratinio
metro kaina skirtingose Senilinijose gali skirtis 42%. Maziausiai kvadratinis metras kainuoja
pietingje ir rytin¢je Vilniaus dalyje, daugiausiai — centinéje ir Siauringje.

ISskirtinai didelé vidutiné kvadratinio metro kaina ekonominés klasés buty rinkoje yra
Senamies¢io senifinijoje, kiek maZesné — Zirmiiny senifinijoje. Labai maza vidutiné kvadratinio
metro kaina yra Naujosios Vilnios ir Paneriy seniiinijose.

Kvadratinio metro kainos vidurkis ekonominés klasés buty rinkoje skirtingose senitinijose
neatitinka kvadratinio metro vidurkio proporcijy senitinijose bendroje Vilniaus buty rinkoje. Tai
galima sieti su senos statybos NT objekty gausa ekonominés klasés buty rinkoje, nes yra pastebéta,
kad senos statybos buty verté maziau priklauso nuo objekto biivimo vietos. Taip pat tai galima sieti
su tuo, kad ekonominés klasés buty rinkoje kvadratinio metrui didziausig jtakg daro ne tik vieta.
Sioje rinkoje kvadratinio metro kainai jtaka daro buto plotas, tuo tarpu bendroje Vilniaus buty
rinkoje buty vertei didZiausig jtaka daro vieta (S. Raslanas L. Tupenaité ir T. Steinbergas, 2006).

Ekonominés klasés buty verté ne visais atvejais laike koreliuoja su kainomis bendroje
Vilniaus buty rinkoje. Tyrimo atveju tai susij¢ su tuo, kad j ekonominés klasés rinka patenka labai
mazai naujos statybos buty. Taip pat tai galéty sietis su skirtingy pirkéjy segmenty poZiiiriu ir
galimybémis pasinaudoti i$oriniu (banky) finansavimu. Taip pat reikia pastebéti, kad kvadratinio
metro kainos vidurkis ekonominés klasés buty rinkoje (dél maZesnio objekty skaiciaus) yra maziau

stabilus laike, nei bendroje rinkoje.

2.2.3. Koreliaciné-regresiné analizé

Remiantis SPSS programine jranga bei vertés koreliacinés-regresinés analizés budu gautais
duomenimis, buvo sukurti du Vilniaus ekonominés klasés buty modeliai, j kuriuos buvo jtraukti

nominalinés (pseudokintamyjy principu), ordinarings ir intervalinés skalés dydziai.
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I pirmaji model; buvo jtraukti nepriklausomi kintamieji, kurie 95% reikSmingumo lygmeniu
buvo statistiSkai reikSmingi. | antrajj buvo jtraukti nepriklausomi kintamieji, kurie buvo reikSmingi
80% reikSmingumo lygmeniu. Pirmuoju (moksliSkai pakankamai reik§mingu) modeliu nustatyti
nepriklausomi Kkintamieji, darantys reik§minga jtakg Vilniaus ekonominés klasés buty vertei.
Antrasis modelis parodé, kurie papildomi nepriklausomi kintamieji galéty daryti jtaka Vilniaus

ekonominés klasés buty vertei. Visgi aisku, kad §is modelis buvo maziau patikimas.

ReikSmingumo lygmuo: 95%

Pirmojo modelio pagalba paaiSkinta (p = 0,95) 19,4 % (pakoreguotas R2 = 0,189) variacijos
kvadratinio metro kainos atzvilgiu. Taigi modelio pagalba nepavyko paaiskinti tokio didelio kiekio
variacijos kvadratinio metro atzvilgiu kaip S. Raslano, L. Tupenaités ir T. Steinbergo (2006) ar M.
Burinskiené, V. Rudzkien¢, J. Venckauskaité, 2011b tyrime, kur determinacijos koeficiento (R?)
reikSmes pavyko pasiekti iki 0,71 ir 0,7 atitinkamai. Visgi pakoreguotas determinacijos koeficientas
skyrési labai nedaug, todél galima teigti, kad i modelj buvo ijtraukti teisingi nepriklausomi
kintamieji. Tai liudija ir auksti nepriklausomy kintamyjy tolerancijos lygmenys (angl.: tolerance
levels, zr. 8 lentele).

8 lentelé. Koreliacinés regresinés lygties modelio koeficientai (reikSmingumo lygmuo: 95%)

Nestandartizuoti Standarti- t Reiks- 95,0% Koliniaru-
koeficientai zuotas beta mé Pasikliautinas mo
koeficientas intervalas (betai) statistika
Beta Standartiné Zemuti- | Virduti- | Tolerancija
paklaida né riba né riba
(Konstanta) 1455,95 50,651 28,745 0 1356,56 | 1555,34
Buto plotas | -10,211 1,173 -0,25 -8,701 0 -12,513 | -7,908 0,946
Senamies¢io | 799,532 90,373 0,257 8,847 0 622,195 | 976,869 0,929
sen.
Amzius -5,116 0,8 -0,187 -6,396 0 -6,686 -3,546 0,916
Blokinis 116,246 36,646 0,09 3,172 | 0,002 | 44,336 | 188,155 0,970
Naujosios 118,33 47,593 -0,071 -2,486 | 0,013 | -211,72 | -24,941 0,967
Vilnios sen.
Zveéryno sen. | 230,395 107,858 0,061 2,136 | 0,033 | 18,747 | 442,042 0,970
Zirmiiny sen. | 139,184 65,879 0,06 2,113 | 0,035 9,912 | 268,456 0,967

(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis atliktu tyrimu)
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Y =1455,95 - 10,211 X1 + 799,532X> - 5,116 X3 + 116,246X4 - 118,33 X5 + 230,395Xs + 139,184 X7
[1]

X1 - buto plotas, m?;

X2 - senamiescio senilinija (pseodokintamasis — reiksSmé: 1 arba 0);

X3 —amzius, metai;

X4 — statybos tipas: blokinis (pseodokintamasis — reiksmé: 1 arba 0);

Xs - Naujosios Vilnios senitinija (pseodokintamasis — reikSmé: 1 arba 0);
Xe - Zvéryno senitinija (pseodokintamasis — reiksmé: 1 arba 0);

X7 - Zirmuny senitnija (pseodokintamasis — reikSmé: 1 arba 0).

Nestandartizuotos beta koeficienty reikSmés buvo gana realistiSkos. Buto dydis neigiamai
veiké kvadratinio metro verte. Tai buvo pastebéta ir S. Raslano, L. Tupenaités ir T. Steinbergo
(2006) tyrime, kuriame buvo tiriamos Vilniaus 3 kambariy buty vertés Fabijoniskiy, Justiniskiy,
Seskinés senifinijose t. y. vietose, kur gyvena maZesnes pajamas gaunantys asmenys (nei
prestizinése seniiinijose). Tame paciame tyrime nustatyta, kad Vilniaus centrinéje miesto dalyse ir
prestizinése seniiinijose t. y. ten kur gyvena ar uzsiima kazkokia veikla didesnes pajamas gaunantys
asmenys (nei ,,miegamosiose, anksCiau katik minétose senilinijose), buto ploto dydzio jtaka
kvadratinio metro kainai buvo nereikSminga.

Ekonominés klasés butai sudaro apie 14% pigiausiy Vilniaus buty rinkos. Taigi tai, kad
ekonominés klasés buty rinkoje labiau yra vertinamas kvadratinis metras, esantis mazesniame bute,
puikiai atspindi maZesnes pajamas gaunancio (lyginant su kitais bendros Vilniaus buty rinkos
dalyviais) pirkéjo modelj. Mazesnes pajamas gaunantiems asmenims ne tik yra sunkiau jpirkti
didesnio ploto butus — maZesniu buto plotu jie taip pat yra linke taupyti mazesnémis kainomis uz

$ildyma (S. Raslanas, L. Tupenaité ir T. Steinbergas, 2006). Kvadratinio metro kainos ekonominés

klasés buty rinkoje koreliuoja ir buto ploto koleriacija pavaizduota 12 paveikslélyje.
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10 pav. Koreliacija tarp buty ploto ir kvadratinio metro kainos ekonominés
klasés butu rinkoje
(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis atliktu tyrimu)
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Kadangi dauguma ekonominés klasés buty yra Naujininky seniiinijoje, kaip atskaitos taskas
objekto vietos jtakai buvo pasirinkta Naujininky seniiinija. Taigi, modelio beta koeficiento
reikSmés, susijusios su objekty buvimo vieta, yra pagristos. Kaip rodo aruodas.lt statistiniai
duomenys (Zr. 6 lentele) ir Siuo tyrimu surinkti duomenys (zr. 10 lentel¢), tyrimo metu vidutiné
kvadratinio metro kaina Naujosios Vilnios seniiinijoje buvo mazesné nei Naujininky seniiinijoje.

Beta koeficiento reikSmés rodo, kad tarp senitnijy, kuriy jtaka vertei pavyko statistiSkai
reikSmingai jvertinti, labiausiai yra vertinami (kvadratinio metro atzvilgiu) butai, esantys
Senamieséio senitinijoje. Cia vietos jtaka vertei palyginus su Naujininky seni@inija akivaizdi ir savo
mastu (6 = 800) labai iSsiskiria vietos jtakos kity senitinijy atzvilgiu, kuriy reikSmingg jtakg pavyko
nustatyti (Zvéryno, Zirminy, Naujosios Vilnios). MaZesne teigiama jtaka (nei objekto buvimas
Senamiesio seniiinijoje) ekonominés klasés buty rinkoje daro objekto buvimas Zvéryno seniinijoje
ir dar Siek tiek maZesne Zirmiiny seniiinijoje. Taigi, analogi$ko buto buvimas Zvéryno senitinijoje
(6 = 230) ekonominés klasés buty rinkoje yra vertinamas geriau, nei Zirmiiny senitnijoje (6 = 139).
Kadangi dauguma ekonominés klasés buty koncentruojasi Naujininky senitinijoje, modelyje
palyginimui buvo pasirinkta Naujininky senitinija. Taigi modelio beta koeficiento reikSme (6 = -
118) rodo, kad butai Naujininky senilinijoje yra vertinami geriau, nei butai Naujoje Vilnioje.

Panasias proporcijas galima pastebéti ir vidutinés kvadratinio metro kainos atzvilgiu bendroje
Vilniaus buty rinkoje (Zr. 6 lentele¢). T. y. bendroje Vilniaus buty rinkoje vidutiné kvadratinio metro
kaina Senamies¢io seniinijoje yra didesné uz buty Zvéryno seniiinijoje, o vidutiné kvadratinio
metro kaina Zvéryno seniiinijoje yra didesné, nei Zirminy senifinijoje. Kvadratinio metro kainos
vidurkis Naujosios Vilnios seniiinijoje maZesnis, nei Naujininky senitinijoje.

Kalbant apie nustatyty veiksniy jtakos mastg kvadratinio metro kainai, $ios jtakos vertinimas
gana sudétingas dél to, kad j modelj buvo jtraukti skirtingomis matavimo sklaémis (ordinarine,
intervaline ir nominaline) i$matuoti nepriklausomi kintamieji. Sie veiksniai buvo i$matuoti
skirtingais matavimo vienetais

Visgi, kaip rodo standartizuoti beta koeficientai, didesne jtaka kvadratinio metro kainai,
palyginus su buto plotu, daro tik objekto buvimas Senamiescio senilinijoje, kai ekonominés klasés
butai Senamiesc¢io senitinijoje sudaro tik 3,4% ekonominés klasés buty rinkos. Taigi galima daryti
prielaida, kad buto plotas kvadratinio metro kainos atzvilgiu $ioje rinkoje yra svarbesnis veiksnys.
Kita vertus objekto biivimo vieta tyrime vertinama buvo labai netiksliai (senitinijos mastu).

Daugelis autoriy (M. Burinskien¢, V. Rudzkien¢, J. Venckauskaite, 2011b, 2011b, S.
Raslanas, L. Tupenaité, T. Steinbergas, 2006) buto buvimo vieta apibiidina kaip svarbiausia veiksnj,
lemianti NT kaing. Visgi G. Ambraso ir D. Stankevicius (2007) tyrimu pavyko nustatyti, kad seny

busty kainos Vilniuje maziau priklauso nuo viety kuriose Sie objektai yra, nei naujos statybos
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objekty. G. Ambraso ir D. StankeviCius tyrimo rezultatai atsispindi ir Siame tyrime, nes pastebima,
kad ekonominés klasés buty rinkoje svarbesni tampa buto ploto dydis, nei vieta.

Kaip matyti (zr. 8 lentele) buty ploto ir amziaus p reikSmés yra mazesnés uz 0,001, taigi
tikimybé, kad Sie kintamieji nedaro jtakos ekonominés klasés buty vertei yra itin maza. Kalbant
apie objekty vieta, p reikSmés taip pat svyruoja gana siaurame diapazone nuo 0 iki 0,035, todél,
lyginant su Naujininky senitinija, yra labai mazai tikétina, kad objekty buvimas Senamiescio,
Naujosios Vilnios, Zvéryno ir Zirmiiny senifinijose kainos neveikia teigiamai (ypa¢ kalbant apie
Senamiest] p < 0,001). Tas pats pasakytina ir apie butus blokiniuose namuose, lyginant su butais
muriniuose. Tyrimo rezultatai rodo, kad ekonominés klasés butai yra labiau vertingi, esantys
blokiniuose namuose (kaip atskaitos taskas objekto statybos tipo jtakai buvo pasirinkti miiriniuose
pastatuose esantys butai). Vidutiné kvadratinio metro kaina ekonominés klasés buty rinkoje buvo
didesn¢ blokiniuose namuose nei miiriniuose.

Tai gana nejpratas reiSkinys, nes butai Siuose namuose yra daZniau kokybiskesni nei
blokiniuose. G. Ambrasas, D. Stankeviciaus (2007) teigimu senos statybos butai Vilniuje ypac
blokiniuose namuose pasizymi didesniu Siluminiu laidumu, prastesne garso izoliacija. Ober-Haus
(2015) ataskaitoje yra minima, kad Vilniuje butai miiriniuose namuose yra 10-20 % brangesni nei
blokiniuose. Visgi p reikmé reik§mé - 0,02, todél rezultatas atrodyty gana patikimas.

Visgi esamg padétj i§ dalies paaikina S. Raslano, L. Tupenaités ir T. Steinbergo, 2006 tyrimo
rezultatai. Jo metu nustatyta, kad butai miriniuose namuose yra vertinami tik vietose, kur jy
koncentracija (pasiiila) yra maza. Sio tyrimo rezultatai rodo, kad ekonominés klasés buty rinkoje
dominuoja butai miriniuose namuose, t. y. jy pasitla Sioje rinkoje yra gausi. Taip pat reikéty
atsiminti, kad tyrimas yra apie ekonominé¢s klasés butus, kurie sudaro tik apie 14% Vilniaus buty
rinkos.

Taigi duomenys rodo, kad Siuo atzvilgiu ekonomineés klasés buty rinkoje galioja Siek tiek
Kitokie principai nei bendroje Vilniaus buty rinkoje. Ekonominés klasés buty rinkoje (Vilniaus buty
subrinkoje) butai blokiniuose namuose yra vertinami labiau nei mariniuose (prieSingai nei bendroje
Vilniaus buty rinkoje). Tai reiskia, kad bendros Vilniaus buty rinkos ir jos subrinkos elgsena
skiriasi. Si tendencija buvo pastebéta ir tyrimo metu analizuojant kvadratinio metro kainos kitima
laike (zr. 9 pav.) ir G. Ambraso ir D. Stankevi¢iaus 2007 m. atliktame tyrime naujos ir senos
statybos buty rinkos segmentuose.

Buto didesnis amzius ne visada siejasi su mazesne kvadratinio metro kaina S. Raslano,
L. Tupenaités ir T. Steinbergo (2006) tyrimas atskleidé, kad Londone butai senesniuose namuose
yra vertinami labiau. Tai galima sieti su jy istorine verte. M. Burinskienés, V. Rudzkienés,
J. Venckauskaités (2011a) darbe nustatyta, kad buto amzius yra antras pagal svarbg (po vietos)

veiksnys Vilniaus NT rinkoje. S. Raslano, L. Tupenaités ir T. Steinbergo (2006) teigimu, rysys tarp
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kvadratinio metro kainos ir objekty amziaus Antakalnio, SenamiesCio, Naujamies¢io, Seskinés,

Fabijoniskiy ir JustiniSkiy senitinijose (Vilniaus 3 kambariy buty rinkoje) taip pat buvo teigiamas ir

reikSmingas.

Siuo atveju praktiskesnis islieka ir Vilniaus ekonominés klasés buty pirkéjas. Sioje rinkoje

butai naujesnés statyboS namuose Yyra vertinami geriau nei senesnés statybos namuose.

Standartizuotas beta koeficientas rodo, kad veiksnio svarba yra didesné uz statybos tipa (blokiniy ir

miriniy pastaty atzvilgiu). 13 paveikslelis rodo, kaip buto amzius yra susijes su buto kvadratinio

metro kaina.
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11 pav. Koreliacija tarp objekty amZiaus ir kvadratinio metro kainos ekonominés

klasés buty rinkoje
(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis atliktu tyrimu)

Reik§mingumo lygmuo: 80%

Siekiant pilnai iSnaudoti surinktus duomenis, papildomai buvo sukurtas daugialypés tiesinés

regresijos modelis, j kur buvo jtraukti ir statistiSkai maziau reik§mingi nepriklausomi kintamieji. 9

lenteléje pateikti duomenis kintamyjy, kuriy p reikSmés nevirsijo 0,2.

9 lentelé. Koreliacinés-regresinés lygties modelio koeficientai (reikSmingumo lygmuo: 80%)

Beta nestandartizuoti koeficientai Reik§mingumas
Buto plotas -9,322 0,000
Senamiescio 835,271 0,000
AmZius -4,506 0,000
Blokinis 79,202 0,077
Naujosios Vilnios -78,873 0,127
Zvéryno 322,345 0,004
Zirmiiny 199,690 0,005
Snipiskiy 143,136 0,015
Medinis -125,018 0,016
Antakalnio 162,650 0,036
Tarpininkas 31,731 0,094
Karolini§kiy 150,088 0,127

(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis atliktu tyrimu)
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Y =1455,95 - 9,322X1 + 835,271X2 - 4,506X3 + 79,202X4 - 78,873Xs5 + 322,345Xs + 199,69X7 +
143,136Xs - 125,018 X9 + 162,65X10 + 150,088X11 + 31,731 X12[2]

X1 - buto plotas, m?;

Xz - Senamiescio senitinija (pseodokintamasis — reikSme: 1 arba 0)
X3 —amzius, metai;

X4 — statybos tipas: blokinis (pseodokintamasis — reikSmé: 1 arba 0)
Xs - Naujosios Vilnios senitinija (pseodokintamasis — reik§mé: 1 arba 0)
Xs - Zvéryno senifinija (pseodokintamasis — reik§mé: 1 arba 0);

X7 - Zirmiiny senitinija (pseodokintamasis — reik§mé: 1 arba 0);
Xs— Snipiskiy seniiinija (pseodokintamasis — reik§mé: 1 arba 0);

X9 — medinis seniiinija (pseodokintamasis — reik§mé: 1 arba 0);

X10 — Antakalnio senitinija (pseodokintamasis — reikSmé: 1 arba 0);
X1 — KaroliniSkiy senitinija (pseodokintamasis — reik§mé: 1 arba 0);

X12— objektas parduodamas NT prekiaujancio asmens (pseodokintamasis — reik§mé: 1 arba 0).

Sio tyrimo rezultatai rodo, kad ekonomingés klasés butai yra labiau vertinami Antakalnyje nei
Zirmiinuose. Rezultatas Siek tiek stebina dél to, kad Antakalnio seniiinija yra labiau vertinama kaip
prestiziné. Aruodas.It duomenys rodo (zr. 7 lentelg), kad tiriamuoju laikotarpiu kvadratinio metro
kaina Antakalnio senifinijoje taip pat buvo Siek tiek didesné, nei Zirmiiny. Visgi p reik§mé
modelyje Antakalnio atzvilgiu yra pakankamai Zema. Sio modelio pagalba taip pat nustatyta, kokj
poveikj objekty vertei turéjo jy buvimas Snipiskiy ir Seskinés senifinijose. Abiem atvejais, jy
buvimas Siose senilinijose objekty vertes (kvadratinio metro kaing) veiké panasSiu mastu ir teigiamai
Naujininky senitinijos atzvilgiu. Visgi ne taip stipriai, kaip ankstesniy analizuoty senilinijy
(Senamies&io, Zvéryno, Zirminy, Antakalnio) atveju. Modelio pagalba taip pat nustatyta, kad
ekonomings klasés buty rinkoje butai mediniuose namuose yra vertinami pras¢iau, nei blokiniuose.
Tai bty gana logiska i§vada, nes mediniai namai pasizymi greitesniu nusidévéjimu.

Siuo atveju pastebéta ir NT objektais prekiaujanéiy asmeny jtaka kainai. Objekty kaing tai
veiké teigiamai t. y. jg didino. Atsizvelgiant j beta koeficiento reikSme, §j jtaka yra ganétinai stipri t.
y. tikétina, kad 20 m? butas buty parduodamas ~635 € brangiau, nei jis bity parduodamas

savininky.

Veiksniai, kuriy reik§mingos jtakos nepavyko nustatyti
Veiksniai, kuriy reikSmingos jtakos (koreliacinés regresinés lygties pagalba) ekonominés

klasés buty vertei nustatyti nepavyko:
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e Senifinijos: Virsuliskiy, Vilkpédés, Verkiy, Snipiskiy, Rasy, Pilaités, Pasilai¢iy, Paneriy,
Naujamiescio, Lazdyny, Justiniskiy, Grigiskiy, Fabijoniskiy;

e Biisto buklé;

e Monolitinis;

e Aukstas;

D¢l mazo objekty kiekio rinkoje gana mazai duomeny tyrimo metu buvo surinkta apie butus
monolitiniuose namuose, taip pat butus, esancius Pilaités, JustiniSkiy, FabijoniSkiy senitinijose.
Kitose seniiinijose buty kvadratinio metro kainos galbut reikSmingai nesiskiria nuo kvadratinio
metro kainy Naujininky senitinijoje.

G. Ambrasas ir D. Stankevicius (2007) buto bikle jvardija kaip vieng 1§ keturiy pagrindiniy
veiksniy, lemiandiy buto verte. S. Raslano, L. Tupenaités ir T. Steinbergo (2006) tyrimai parode,
kad buto buklé yra labiausiai vertinama centrinéje Vilniaus dalyje: Senamiescio ir Naujamiescio,
bei prestizinéje Antakalnio senifinijoje. ,,Miegamosiose” (Justiniskiy, Fabijoniskiy, Seskinés)
senilinijjose ji buvo maZesné, bet reikSminga. Taigi, galima pastebéti, kad buto biklés jtaka
kvadratinio metro kainai Vilniuje yra linkusi mazéti kartu su buty verte.

Sio tyrimo rezultatai neparodé reik§mingo rysio tarp buto biiklés ir kvadratinio metro kainos.
Tikétina, kad ekonominés klasés buty rinkoje $i jtaka yra maziau jauc¢iama dél ekonominés klasés
buty pirkéjo didesnio praktiSkumo (maZesnés pajamos ar disponuojamas turtas). Kaip buvo
pastebéta, buto buklés jtaka kainai buvo jauciama ten, kur gyvena ar ver€iasi geresne materialine
padétimi pasiZymintys asmenys.

Kita vertus, buty biuklé buvo vertinama subjektyviai t. y. NT parduodanciy asmeny.
Vertinimas taip pat buvo labai netikslus — tam buvo pasitelkta tik 4 baly skalé (zr. 10 lentele), kai

NT ir taip yra labai diversifikuota preke.

10 lentelé. Ekonominés klasés buty biiklés vertinimo ordinarinés skalés reikmés

1 | Reikia remonto

2 | Dalinai jrengtas arba be apdailos

3 | Visa apdaila arba suremontuotas arba tvarkingas arba jrengtas
4 | Naujas

(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis atliktu tyrimu)

Buto auksto jtaka kvadratinio metro kainai S. Raslano, L. Tupenaités ir T. Steinbergo (2006)
tyrime pastebéta tik Antakalnio seniiinijoje (3 kambariy butuose) ir labai nedidelé Fabijoniskiy,
Justinidkiy, Seskinés senifinijose. Taigi, ir ¢ia galima pastebéti, kad buto aukstas tampa maziau
svarbus mazéjant buty vertéms, todél panaSu, kad buto aukStas nedaro reikSmingos jtakos

kvadratinio metro kainai ekonominés klasés buty rinkoje, arba ji yra minimali.
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Taigi, koreliacinés regresinés analizés pagalba 95% reikSmingumo lygmeniu pavyko
paaiskinti 19,4% variacijos kvadratinio metro kainos atzvilgiu Vilniaus ekonominés klasés buty
rinkoje. Analizé atskleidé, kad reikSminga jtaka kvadratinio metro kainai tiriamojoje rinkoje daro
buto dydis (plotas), vieta, amzius ir statybos tipas, pardavéjy savybés (80% reik§mingumo
lygmeniu).

Analize atskleide, kad i8skirting jtakg kvadratinio metro kainai rinkoje daro buto dydis t. y. -
kvadratinio metro kaina mazesniuose butuose yra didesné.

Nors analizei buvo panaudoti labai netikslisduomenys apie ekonominés klasés buty buvimo
vietas, visgi ji atskleidé, kad buty buvimo vieta taip pat yra labai svarbus veiksnys kvadratinio
metro kainos atzvilgiu.

Apacioje pateikta eilés tvarka (pagal jtaka kvadratinio metro kainai: pirmesnis - didesné
teigiama jtaka) suraSytos senitinijos, kuriy jtakg kvadratinio metro kainai pavyko nustatyti:

1. Senamiescio;
Zvéryno;
Zirmiiny;
Antakalnio (80% reik§mingumo lygmeniu);
Karoliniskiy (80% reikSmingumo lygmeniu);
Snipiskiy (80% reik§mingumo lygmeniu);

Naujininkuy;

O N o g B~ WD

Naujosios Vilnios.

Tyrimo rezultatai atskleidé labai keista reiskin] — ekonominés klasés buty rinkoje labiau yra
vertinami butai blokiniuose namuose, nei miiriniuose. Visgi tai 1§ dalies paaiSkina tai, kad Vilniaus
ekonomines klasés buty rinkoje dominuoja miriniai namai ir Siuo atZvilgiu patenkina paklausg.
Kalbant apie butus mediniuose namuose, analizé atskleidé, kad butai mediniuose namuose yra
vertinami Zymiai pras¢iau (atsizZvelgiant j beta koeficiento reikSmes), nei buto biivimas miiriniuose
namuose. Tai siejama su greitesniu jy nusidévéjimu. Visgi biitina pastebéti, kad §i jtaka nustatyta
80% reikSmingumo lygmeniu ir savo ruoztu yra maziau patikima.

Koreliacinés regresinés analizés pagalba taip pat nustatyta reikSminga neigiama
priklausomybé tarp buto amziaus ir kvadratinio metro kainos. Taip pat, kad NT srityje
besivercianciy asmeny ekonominés klasés butai yra parduodami gerokai brangiau.

ReikSmingo rySio tarp kvadratinio metro kainos ir buto biklés nustatyti nepavyko.
GreiCiausiai dél to, kad butai buvo vertinami labai subjektyviai, o vertinimo skal¢ buvo labai plati.
Kita vertus, kituose tyrimuose buvo pastebéta, kad buto buklés svarba yra linkusi mazéti kartu su
pirkéjo materialine padétimi. Nepastebéta reikSminga priklausomybé ir tarp kvadratinio metro

kainos ir buto auksto.
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2.2.4. Kainoms jtakg darandiy veiksniy pasiskirstymas Vilniaus ekonominés klasés

buty tarpe

Si jtaka bus atskleista kiekybiskai i§matavus kvadratinio metro vertei jtaka daranéiy (ar

pasiskirste Vilniaus ekonominés klasés buty rinkoje.

galin¢iy daryti) veiksniy jtaka, taip pat iSmatavus kokiomis proporcijomis Sie veiksniai yra

Ankstesnéje darbo dalyje buvo nustatyti ir iSmatuoti veiksniai, darantys jtaka ekonominés

Vilniaus ekonominés klasés buty rinkoje.

klasés buty rinkai. Siekiant pilnai suprasti $iy veiksniy jtakos mastg ekonominés klasés buty

kvadratinio metro kainoms, reikalinga jvertinti, Kokiomis proporcijomis $ie veiksniai yra pasiskirste

Kaip matyti 14 pav., didzioji dalis ekonominés klasés buty rinkos koncentruojasi pietinéje

kvadratinio metro kaina $ioje seniunijoje (zr. 15 pav.).

Pilaités
Pasilaiciy
Justiniskiy
Fabijoniskiy
Seskinés
Zveéryno
Virsuliskiy
Paneriy
Grigiskiy
Karoliniskiy
Verkiy
Senamiescio

Senitinija

Lazdyny

Rasy

Antakalnio
Zirmiiny
Snipiskiy
Vilkpédes
Naujamiescio
Naujosios Vilnios
Naujininky

100 200 300 400 500 600 700 800
Buty skaicius

12 pav. Vilniaus ekonominés klasés buty pasiskirstymas pagal miesto senitinijas
(3altinis: sudaryta autoriaus, remiantis tyrimo metu alio.lt tinklalapio pagalba surinktais

duomenimis, 2016)

Vilniaus dalyje, ypa¢ Naujininky senitnijoje (28,3 %). Tai galima buty sieti su itin Zema
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Jdomu yra tai, kad taip pat didel¢ Sios rinkos dalis (9,1 %) koncentruojasi prestizin¢je
Naujamiescio senitinijoje, kur tyrimo mety visy (ne tik ekonominés klasés) buty kvadratinio metro
kainos vidurkis buvo 1719 € (zr. 15 pav.). Visgi Registry centro statistiniai duomenys apie verciy
zonas rodo, kad Naujamies¢io pietvakaringje dalyje buty kainos mazai kuo skiriasi nuo kainy
Naujininky senitinijos dalies, su kuria §i zona ribojasi. Vidutinés bisty kainos $ioje zonoje yra kone
dvigubai mazesnés, nei likusioje Naujamiescio dalyje. Tai galima buty sieti su dideliu ekonominés

klasés buty kiekiu rinkoje $ioje zonoje.

Grigiskiy [ 679
Naujosios Vilnios | 855
Naujininky [ 966
Seskinés | 1056
Justiniskiy [ 1077
Lazdyny [ 1.099
Pasilaiciy 1136
Fabijoniskiy [ 1159
Virsuliskiy [0 1176
Vilkpedes  FE L 1205
Karoliniskiy [ 12207
Pilaites | 1243
Zirmany . [ 1583
Rasy L 1594
Snipiskiy [ 1610
Antakalnio [ 1629
Naujamies¢io [ 1719
Verkiy T 1,965
Zveryno I 2.145
Senamies¢io I 2.364

0€ 500 € 1 000 € 1500 € 2000 € 2500 €
Kvadratinio metro kaina, €/m?

Seniainijos

13 pav. Vidutiné buty kvadratinio metro kaina Vilniaus seniiinijose bendroje
Vilniaus buty rinkoje tyrimo metu

(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis aruodas.lt statistiniais duomenimis)
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SusiklosCiusig padét] galéjo lemti tai, kad minétose senitinijose buty skaiCius yra pasiskirstes
netolygiai. Siekiant paSalinti minétg jtakg (remiantis kurgyvenu.lt statistiniais duomenimis), buvo
apskaiciuotas santykis tarp rinkoje parduodamy objekty ir daugiabuciy namy skaiciaus kiekvienoje
senitinijoje (zr. 16 pav.). Kaip matyti, eliminuota veiksnio jtaka i$ tikryjy veiké rezultatus. Visgi,
atsizvelgiant ; daugiabuciy namy skaiciy kiekvienoje senitinijoje, nejprastai didelé dalis ekonomingés
klasés buty iSliko Naujininky, Naujamiesc¢io, KaroliniSkiy, Vilkpédés senilinijose taigi labiau
atokioje nuo centro miesto pietingje ir vakarin¢je dalyse. Atsizvelgiant | parduodamy objekty kieki
ir buty skai¢iy senifinijose palyginus mazai ekonominés klasés buty yra Pasilai¢iy, Seskinés,

Zvéryno, Fabijoniskiy, Justinidkiu, Pilaités senifinijose.

Pilaités
Justiniskiy
Fabijoniskiy
Zvéryno
Seskinés
Pasilaiciy
Verkiy
Antakalnio
Senamiesc¢io
Zirmiiny
Grigiskiy

Seni8nijos

Paneriy
Virsuliskiy

Lazdyny

Snipiskiy

Naujosios Vilnios

Rasy

Vilkpédeés
Karoliniskiy I
Naujamiescio |

Nayjininky

0 0,5 1 15 2 2,5 3
santykis

14 pav. Parduodamuy ekonominés klasés buty ir daugiabuciy namy skaiciaus
santykis seniiinijose

(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis Kurgyvenu.lt statistiniais duomenimis ir tyrimo metu alio.lt
tinklalapio pagalba surinktais duomenimis, 2016)

AmZius
Kaip matyti 7 pav., Vilniaus ekonominés klasés buty pasiskirstymas pagal amziy labai

primena normalyji. Duomenys apie 2 098 NT objekto skelbimus, kuriuose buvo nurodyti objekty

statybos metai atskleidé, kad dauguma ekonominés klasés buty (86%) statyti nuo 1955 iki 1995 m.,
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ypac¢ daug 1965-1980 m. (51%), o daugiausia 1970-1975 m. (19,4%). Vidutinis ekonominés klasés

buto amzius — 45 metai.

450
400
350 ]

Statybos metai

15 pav. Vilniaus ekonominés klasés buty rinkos pasiskirstymas pagal pastaty statybos metus
(Saltinis: sudaryta autoriaus, tyrimo metu i§ alio.lt tinklalapio surinktais duomenimis, 2016)

Senesnés nei 1935 m. statybos butai sudaré tik 1,74 % rinkos. Gana daug buty statyta 1935-
1940 m. (10%) t. y. yra pries pat antrajj pasaulinj kara.

G. Ambraso, D. Stankeviciaus (2007) tyrimas atskleidé, kad 1960-1980 m. statyty biisty
blokiniuose namuose kainos prestiziniuose Antakalnio ir Zvéryno mikrorajonuose mazai tesiskiria
nuo kainy miegamuosiuose mikrorajonuose. Anot autoriy, senos statybos biisty kainos maZziau
priklauso nuo pastato vietovés nei naujos statybos. Tokias tendencijas galima pastebéti ir S.
Raslano, L. Tupenaités, T. Steinbergo (2006) tyrime.

57,2 % buty apie kuriuos pavyko surinkti duomenis tyrimo metu, yra statyti 1960-1980 m.
laikotarpiu. Akivaizdu, kad gana daug senos statybos objekty yra ir Vilniaus ekonominés klasés
buty rinkoje. Daugeliu atvejy kaip svarbiausias NT vertei jtakg dares veiksnys yra i$skiriama turto
buvimo vieta. Kaip parod¢ koreliaciné - regresin¢ analize, ekonominés klasés buty kaing labiausiai
veikia ne tik jo vieta, bet ir buto dydis. Tai galima sieti su tuo, kad didelé dalis ekonominés klasés
buty Vilniuje yra senos statybos.

Visgi reikia pastebéti, kad uz 40 000 € sumg tyrimo metu galima buvo jpirkti ir naujos (2010-
2016 m.) statybos buty. 2015 m. geguzés — 2016 m. kovo naujos statybos butai sudarée 2,09%
rinkos. Jei remtis G. Ambrasu ir D. Stankevi¢iumi (2007), Siy buty verté labiau priklauso nuo jy
esamos Vvietos. Nepaisant to, kad daugiausia jy buvo parduodama neprestizinéje Naujininky
senifinijoje (13), visgi nemazai buvo galima jpirkti ir geriau vertinamose Antakalnio (4), Zirminy

(4), ir netgi Senamiescio (1) seniiinijose.
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Statybos tipas

Nors butai monolitiniuose namuose sudaro vos 1,56 % ekonominés klasés buty rinkos (zr. 18
pav.), jy vidutin¢ rinkos verté yra didziausia (zr. 11 lent.). Didziausig ekonominés klasés buty
rinkos dalj sudaro butai miiriniuose namuose.

Tokios statybos tipo namai yra kokybiskesni uz blokinius, kurie
sudaro tik apie 18 % rinkos (miriniai — apie 68%). IS kitos pusés ekonominés klasés butai sudaro
apie 14% pigiausiy buty Vilniuje, todel tai, kad didZigja dali ekonominés klasés buty Vilniuje

sudaro butai miriniuose namuose yra labai keista. G. Ambraso ir D. Stankevi¢iaus (2007)

Blokinis

Medinis

Monolitinis
68%
Muarinis

16 pav. Vilniaus ekonominés klasés buty rinkos pasiskirstymas
pagal pastaty statybos tipa

(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis tyrimo metu alio.lt tinklalapio pagalba surinktais duomenimis,
2016)

teigimu, miriniy pastaty Vilniuje néra daug, o dél geresnés kokybés Sie NT objektai rinkoje yra
labiau vertinami, nei blokiniai. Autoriy teigimu miriniy bisty kainos 2005 mety antrajame
ketvirtyje mazai tesiskyré net nuo naujos statybos biisty.

11 lentelé. Vidutiné ekonominés klasés buty kvadratinio metro kaina skirtingo statybos tipo

pastatuose
MedZiagos Vidutiné m? kaina,
tipas €/m?
Monolitiniai 1005
Blokiniai 997
Muriniai 941
Mediniai 679

(Saltinis: parengta autoriaus tyrimo metu i$ alio.lt tinklalapio surinktais duomenimis, 2016)

Dél minéty prieZasCiy taip pat labai keista, kad surinkti duomenys rodo, kad buty blokiniuose
namuose kvadratinio metro kainos vidurkis yra didesnis uz buty miriniuose namuose. Lygiai
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tokiais paciais rezultatais pasizyméjo koreliaciné-regresiné analizé (zr. 8 lentele). Taigi, Siuos
rezultatus patvirtina netgi du tyrimai. Kita vertus, kaip buvo minéta, bendroje Vilniaus rinkoje butai
miriniuose namuose yra 10-20 % brangesni nei blokiniuose (Ober-Haus, 2015).

Visgi esama padétj paaikina S. Raslano, L. Tupenaités ir T. Steinbergo, 2006 tyrimo
rezultatai. Jo metu nustatyta, kad butai miriniuose namuose yra vertinami tose vietose, kur jy
koncentracija (pasiiila) yra maza. Kaip kg tik buvo minéta, buty miriniuose namuose pasiila
ekonominés klasés buty rinkoje gerokai (daugiau nei 3 kartus) virSija buty pasiiila blokiniuose

namuose.

Buty plotas

Kaip matyti 19 paveikslélyje, daugumos (52%) buty Vilniuje naudingasis plotas yra 50-99 m?,
Taip pat labai didele dalj (36%) uzima butai, kuriy naudingasis plotas sudaro 30-49 m2. Didesnio
nei 99 m? naudingojo ploto butai Vilniuje sudaro labai nedidele dalj — tik 3%. Proporcijos
ekonominés klasés buty rinkoje neatitinka visos buty rinkos proporcijy. Butai iki 29 m? sudaro 6%
buty Vilniuje, kai ekonominés klasés rinkoje jie sudaro 48 %. Tas pats pasakytina ir apie butus,
kuriy plotas yra 30-49 m?: Vilniuje jie sudaro 36%, ekonominés klasés buty rinkoje — 47%. Visgi
Siuo atveju skirtumas néra toks Zenklus kaip ankstesniu atveju t. y. 11% (ankstesniu atveju buvo —
42%). 50-99 m? ploto buty kategorijoje tendencijos yra priesingos — Vilniuje $iy buty dalis Zymiai
didesné (52%), nei ekonominés klasés buty rinkoje (5%). Didesnio nei 99 m? biisto uz 40 000 €

sumg jpirkti Vilniuje praktiskai nejmanoma. 2015 m. geguzés — 2016 m. kovo laikotarpiu rinkoje

5% -_
T 3%

/6%

Iki 29 kv. m.

30-49 kv. m.

0,
50-99 kv. m. ls 6

100-149 kv. m.

150 kv. m. ir daugiau
Nenurodyta

17 pav. Vilniaus tradiciniy buty pasiskirstymas pagal naudingojo ploto dydj
(saltinis: parengta autoriaus remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2011)
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pasirodé tik vienas toks objektas.
20 paveikslélyje pateikiamas i$samesniS parduodamy Vilniaus ekonominés buty
pasiskirstymas pagal buty plota. Kaip matyti didZioji dalis buty yra nuo 10 iki 40 m? ploto (85%),

visgi dauguma jy koncentruojasi 30 - 40 m? ploto ribose.

300
250
» 200
< 150
X
=z 100
e) 50
0-10 4. —— - a
1020 54.30 — e
30-40 40-50
50-60
daugiau,
nei 60
Objekty plotas, m?
18 pav. Vilniaus ekonominés klasés buty rinkos pasiskirstymas pagal buty plota
(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis tyrimo metu alio.lt tinklalapio pagalba surinktais
duomenimis, 2016)
Kambariai

Kaip matyti 21 pav., rinkoje dominuoja vieno kambario butai, beveik ketvirtadalj sudaro
dviejy kambariy butai, analizuojamu laikotarpiu taip pat buvo galima jpirkti 8 trijy kambariy butus.
Butai su daugiau nei 3 kambariais sudaro labai maza rinkos dalj (rinkos dalis pazyméta geltona

spalva).
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u3
= Daugiau nei 3

19 pav. Vilniaus ekonominés klasés buty pasiskirstymas pagal butuose
esan¢iy kambariy skaiciy
(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis alio.lt skelbimy portalo NT skelbimy duomenimis, 2015)
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Rinkos dalyviali

Koreliaciné-regresiné analiz¢ atskleidé, kad ekonominés klasés buty kvadratinio metro kainas
veikia ne tik objekty vidinés savybés (veiksniai), tokios kaip statybos tipas, amzius, vieta ar dydis,
bet ir Zmoniy, kurie $iuo objektus parduoda ar perparduoda, savybeés.

2015 m. liepos 15 d. Import.io programine jranga i§ alio.lt buvo surinkti duomenys apie
13466 skelbimus dél parduodamy buty visoje Lietuvoje. Apdorojus Siuos duomenis buvo sudarytas
sgrasas asmeny telefony numeriy, kurie Lietuvoje tuo metu pardavin€¢jo du ir daugiau buty
skirtingose miesty gatvése. Sis sarasas buvo prapléstas telefono numeriais jmoniy ir asmeny, kurie
skelbimuose save pristat¢ kaip jmones, besispecializuojancias NT turto pardavimo srityse.
Remiantis Siuo telefony numeriy sgrasu ir toliau analizuoty skelbimuose deklaruoty telefony
numeriais, pavyko nustatyti, kurie skelbimai buvo paskelbti didesne patirtimi NT rinkoje
disponuojanciy asmeny.

Remiantis $iais duomenimis buvo nustatyta, kad 1579 i§ 2 781 skelbimai, apie kuriuos pavyko
surinkti duomenis tyrimo metu ir kurie atspindé¢jo informacija apie unikalius ekonominés klasés
butus, buvo paskelbti daugiau nei 1 buta Vilniuje parduodanciy asmeny ir/arba NT pardavimo
srityje besispecializuojanciy jmoniy. Tai sudaro 57 % pasitlos.

Svarbu atkreipti démes;j ] tai, kad $i dalis greiciausiai yra didesné, jei daryti prielaida, kad
dalis asmeny nuslépé (ar bent jau nutyléjo) tai, kad yra NT brokeriai, tarpininkai ir/ar perpardavéjai,
kas biity gana racionalu norint parduoti NT ieSkantiems pigesnio varianto.

Tikétina, kad asmenys, turintys didesne patirtj NT srityje, racionaliau nustato NT kainas, o tai
lemia surinkty duomeny patikimuma ir racionalesn¢ prigimtj. Taip pat tikétina, kad esant tokiai
didelei daliai patyrusiy rinkos dalyviy, visa rinka turéty elgtis racionaliau. Kita vertus, tai taip pat
didina tikimybe, kad daugelis buty rinkoje egzistuoja spekuliaciniais motyvais, kas neprisideda prie
rinkos ir kainy stabilumo.

Pagal duomenis, kuriuos pavyko surinkti (ne visy svarbiausiy rinkos dalyviy tapatybe pavyko
nustatyti pagal jy telefony numerius), stambiausias ekonomings klasés buty pardavejas (tarpininkas)
rinkoje yra UAB ONTEX (zr. 12 lent.). I§ viso §is rinkos dalyvis analizuojamu laikotarpiu skelbé
parduodantis 169 butus t. y. net 6,47% visy parduodamy ekonominés klasés buty. Kita parduodamy
objekty kiekiu i8siskirianti NT bendrove yra Capital Real Estate, UAB. Analizuojamu laikotarpiu §i
bendrove pardavingjo 4,06% visy ekonominés klasés buty. Kiek maziau (nuo 3 iki 4 %) objekty
buvo parduodama uzdaryjy akciniy bendroviy Rusvile, Green Invest, Akorus.

Kaip matyti. 12 lentel¢je, beveik visi stambiausi pardavéjai Vilniaus ekonominés klasés buty
rinkoje uzsiima tarpininkavimu perparduodant nekilnojamajj turta ir savo ruoZtu uztikrina
racionalias kainas, kuriomis gali jvykti NT sandoriai. Kita vertus, nepavyko nustatyti, ar Sie

asmenys papildomai uzsima NT objekty perpardavimu.
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12 lentelé. Svarbiausios NT bendrovés parduodancios ekonominés klasés butus

Jmoné Parduodamy Rinkos dalis ekonominés Tarpininkavimas
objekty kiekis klasés buty rinkoje, %
ONTEX 169 6,47 +
CAPITAL 106 4,06 +
RUSVILE 91 3,48 +
GEEN INVEST 89 3,41 +
REMAX 86 3,29 +
AKORUS 80 3,06 +
CARLIS 66 2,53 +
DUPRO 65 2,49 +
VILNIAUS BUSTAS 49 1,88 +
EURENT 46 1,76 +
PROREAL 46 1,76 +
JUVITUS 30 1,15 +
NTPASAULIS 29 1,11 +
REON 29 1,11 +
OPPA 20 0,77 +
NNTB 16 0,61 +
OBER-HAUS 14 0,54 +
PACTOR INVEST 14 0,54 perpardavimas
DNB BUSTAS 12 0,46 +
LATAVA 10 0,38 +
SAULES VALDOS 10 0,38 +

(Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis atliktu tyrimu)

Kaip atskleidé koreliaciné - regresiné analizé (Zr. 9 lentelg), Sio veiksnio jtaka teigiama ir yra
gana didelé. Vidutiné kvadratinio metro kaina ekonominés klasés buty kaina yra ~930€. Beta
koeficientas rodo, kad NT srityje besispecializuojanc¢io asmens parduodamy ekonominés klasés
buty kaina padidéja ~31,73€, t.y. apie 3,4 % kvadratinio metro kainos. Surinkti duomenys rodo, kad
vidutiné ekonominés klasés buty kaina yra apie 26 200 €. Taigi, tarpininky dalyvavimas §ioje srityje
ekonominés klasés buty kainas padidina vidutiniSskai 890 €. Taigi atsizvelgiant | tokj didelj Siy
rinkos dalyviy kiekj galima drgsiai sakyti, kad tarpininky ar perpardavéjy dalyvavimas gana stipriai
veikia Vilniaus ekonominés klasés buty kainas. Savo ruoztu kainos gali buiti nepagristai iSpiistos.
Statistikos departamento duomenimis 2011 m. basty suraSymo metu nustatyta, kad Siuo metu tik
0,39% ne bendrabucio tipo (tradiciniy) buty priklausé juridiniams asmenims. Visi NT sandoriai
privalomai turi buti registruojami, tod¢l privaciy asmeny, besivercian¢iu NT perpardavimu turéty
bati itin mazai. Taigi, sprendziant i§ §iy duomeny nepanasu, kad tuo metu Vilniuje butais buvo daug
spekuliuojama (perpardavinéjama). Visgi per Siuos penkis metus gal¢jo daug kas pasikeisti. Be to,

ty paciy mety duomenys rodo, kad 8% tradiciniy buty Vilniuje buvo neapgyvendinti.
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Bendrabucio tipo butai sudaro tik 2,62 % Vilniaus buty, nors ekonominés klasés buty tarpe §i
dalis turéty buti zymiai didesné dél zemos kainos, todél minéti duomenys nevisiskai tiksliai atspindi
padéti ekonominés klasés buty atzvilgiu.

Didzioji dalis ekonominés klasés buty rinkos koncentruojasi pietrytin¢je Vilniaus dalyje:
Naujininky, Naujosios Vilnios, Naujamies¢io senitinijose ir apie jas. Lyginant su daugiabuéiy
santykj atskirose seniiinijose, nejprastai daug ekonominés klasés buty yra Naujininky,
Naujamiescio, Karoliniskiy ir Vilkpédés seniiinijose t. y. Vilniaus Pietinéje ir vakarin¢je dalyje ir
nejprastai mazai Pilaités, JustiniSkiy, Fabijonidkiy, Zvéryno Seskinés ir Pasilai¢iy senitinijose.
Tokias tendencijas galima sieti su tuo, kad labai didel¢ jtakg NT vertei daro jo buvimo vieta. I§
tiesy, kaip rodo aruodas.lt statistiniai duomenys, Naujininkuose kvadratinio metro kainos vidurkis
yra vienas i§ Zemiausiy, Zvéryne vienas i§ didziausiy, 0 daugumoje kity senitinijy (Vilkpédés,
Karoliniskiy, Pilaités, Justiniskiy, Fabijonidkiy, Seskinés, Pagilai¢iy) dominuoja vidutiné
kvadratinio metro kaina (1 056 — 1 243€). Akivaizdu, kad ekonominés klasés buty geografinio
i§sidéstymo Vilniaus mieste negalima sieti vien tik su vidutine kvadratinio metro kaina skirtingose
Vilniaus miesto dalyse.

Kvadratinio metro kainos vidurkis yra didZiausias monolitiniuose namuose, visgi spresti apie
Sios buty savybés jtaka kainai duomeny nepakanka. Vilniuje blisty miiriniuose namuose néra daug.
Bendroje Vilniaus rinkoje jie yra vertinami geriau nei blokiniai. Kita vertus, ekonomés klasés buty
mdriniuose pastatuose yra trigubai daugiau nei blokiniuose. Taigi, didelé jy pasitila lemia maZesnes
kvadratinio metro kainas uz kvadratinio metro kainas blokiniuose namuose ekonominés klasés buty
rinkoje.

Dauguma ekonominés klasés buty yra statyta 1955-1995 m. (86%, mediana — 1973 m.), visgi
galima jpirkti ir naujy. Daugumos ekonominés klasés buty plotas nevirsija 40 m? (83 %). Daugelis
yra vieno kambario (73 %), nors nemazai egzistuoja ir dviejy kambariy (23 %).

Daugiau nei pusé (daugiau nei 57 %) ekonominés klasés buty rinkoje yra parduodama NT
pardavime besispecializuojan¢iy asmeny. Koreliacinés-regresinés analizés pagalba nustatyta, kad
NT pardavimo srityje besispecializuojanciy asmeny jtaka parduodamy objekty kvadratinio metro
kainai yra teigiama. Nors dauguma $iy asmeny uzsiima tarpininkavimu perkant ir parduodant NT,
visgi jy dalyvavimas rinkoje kainas didina apie 3,4%. Atsizvelgiant i tokj didelj $iy rinkos dalyviy
parduodamy objekty kiekj ir antkainj galima spresti, kad Sio veiksnio jtaka yra gana didelé. Tai taip
pat kelia abejoniy dél kainy rinkoje racionalumo.

Taigi, pasitelktais duomeny rinkimo ir apdorojimo metodais, bei tyrimui labiausiai tikusiu
informacijos Saltiniu (alio.lt), daugeliu atvey pavyko reikSmingai jvertinti ekonominés klasés buty

kvadratinio metro kainoms jtakg darancius veiksnius. Metody pagalba pavyko iSlaikyti
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objektyvuma, Saltinyje pateiktos NT objekty kainos buvo pakankamai realistiSkos (dauguma atvejy
nustatytos eksperty) ir tiksliau atspindéjo esamg padéti rinkoje tuo metu.

Ekonominés klasés buty kainos priklauso ne tik nuo vietos veiksnio. Sio veiksnio jtaka
mazina tai, kad didelé dalis ekonominés klasés buty yra senos statybos. PanaSaus masto jtaka
ekonominés klasés buty kainoms turi ir objekto dydis, nes ekonominés klasés buty pirkéjai yra linke
taupyti mazesnémis kainomis uz $ildyma. Taigi, rinkoje labiau vertinamas kvadratinis metras,
esantis mazesnio ploto bute. Savo ruoztu didzioji dalis ekonominés klasés buty yra mazi — nuo 10
iki 40 m? ploto, vieno (re¢iau — dviejy) kambariy butai.

Ekonominés klasés buty kainos néra pasiskirsCiusi tolygiai Vilniaus teritorijoje. Didesne
kvadratinio metro kaina pasizymi tie ekonominés klasés butai, kurie yra centrinéje ir Siaurinéje
Vilniaus miesto dalyse (Senamies¢io, Zvéryno, Antakalnio, Zirminy, Virsuliskiy, Pasilai¢iy
senilinijjose), mazesne — pietinéje ir rytinéje, taip pat atokesnése vietose nuo centro (Naujosios
Vilnios, Paneriy, Grigiskiy, Rasy, Naujininky senitinijose). Vietos veiksnio atzvilgiu ekonominés
klasés butai Vilniaus mieste taip pat néra pasiskirste tolygiai. Sie butai sudaro apie 14% pigiausiy
Vilniaus buty, todél didzioji dalis jy yra ten, kur kvadratinio metro kaina yra salyginai maza -
Naujininky senitinijoje.

Be minéty veiksniy reikSminga itaka Vilniaus ekonominés klasés buty kvadratinio metro
kainoms daro objekty amzius bei statybos tipas. Butai naujesniuose nhamuose yra vertinami geriau.
Del didelés ekonominés klasés buty miiriniuose namuose pasiiilos, geriau yra vertinami ekonomings
klasés butai blokiniuose pastatuose (nors likusioje rinkoje taip néra). PrasCiausiai $iuo atZvilgiu yra
vertinami butai mediniuose pastatuose.

Daugiau nei pusé Vilniaus ekonominés klasés buty yra parduodama NT pardavimy srityje
besispecializuojanéiy asmeny. Sio veiksnio jtaka ekonominés klasés buty kainoms yra reikiminga
(80% reikSmingumo lygmeniu). Nors dauguma Siy asmeny uzsiima tarpininkavimu perkant ir
parduodant NT, visgi jy dalyvavimas rinkoje kainas didina gana Zenkliai (apie 3,4%), todel gali
biti, kad ekonominés klasés buty kainos yra Siek tiek ,,iSpiistos*.

Vilniaus NT kainas veikia naujos statybos (nauja pasiiila). Ekonominés klasés buty kainas
(trumpuoju laikotarpiu) $is reiskinys veikia labai silpnai, mat dauguma jy kainuoja daugiau nei
40 000 €. Skirtingos visy Vilniaus buty ir ekonominés klasés buty kainy kitimo tendencijos rodo,
kad busto finansavimo salygos ekonominés klasés buty kainas veikia ne taip stipriai kaip likusiy

Vilniaus buty kainas.
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ISVADOS IR PASIULYMAI

Mokslings literatiiros ir Statistikos departamento duomeny apie Vilniaus butus analizé atskleidé,
kad veiksniy, galinCiy daryti jtaka Vilniaus ekonominés klasés buty kainoms yra labai daug (zr.
1 lentelg). Sie veiksniai buvo suskirstyti j dvi grupes: bendra NT kainy lygj rinkoje veikiantys
veiksniai (dazniausiai makroekonominiai) bei kainy skirtumus vietingje rinkoje lemiantys
veiksniai. Atlikus $ig analize, taip pat buvo padaryta iSvada, kad Siy veiksniy jtakos mastas taip
labai gali skirtis priklausomai nuo konkreciy rinkos salygy.

Vilniaus nekilnojamojo turto kainoms jtakg daranc¢iy veiksniy analizé atskleidé¢, kad didziausig
itaka bendrajam ekonominés klasés buty kainy lygiui gali daryti: pirkéjy pajamy lygis,
kreditavimo salygos, pirkéjy ir pardavéjy lukesciai, politiniai jvykiai. Todél galima daryti
iSvada, kad kainy skirtumus $iy buty tarpe lemia: vieta, pastato statybos tipas, amzius, buklé,
aukstas, dydis, pasiiilos ir paklausos santykis.

Apdorojus tyrimo metu surinktus duomenis paaiskéjo, kad naujos statybos butai sudaro tik labai
mazg dalj (0,4%) ekonominés klasés buty rinkos (kai bendroje Vilniaus buty rinkoje jie sudaro
apie 8% visos rinkos), todél galima daryti iSvada, kad Sios klasés buty pasiiila ekonominés
klasés buty kvadratinio metro kainas (palyginus su likusiy Vilniaus buty) poveikio laipsnis yra
labai Zemas.

Remiantis tyrimo metu surinktais duomenimis grafinio modeliavimo pagalba nustatyta, kad
2015 m. geguzés — 2016 m. balandZio mén. laikotarpiu Vilniaus buty kvadratinio metro
kainoms teigiamg jtaka (kainy didéjima) dariusios palankios kreditavimo salygos, ekonominés
klasés buty kainoms reikSmingos jtakos nedaré. Remiantis tuo galima spresti, kad kreditavimo
salygos ekonomineés klasés buty kainoms daro labai maza jtaka (palyginus su likusia rinkos
dalimi).

Tyrimo metu surinkty duomeny koreliacinés-regresinés analizés rezultatai rodo, kad reik§minga
jtaka ekonominés klasés buty kvadratinio metro kainoms daro: objekty dydis, vieta, statybos
metai ir tipas (blokinis, mirinis ar medinis), parduodancio asmens specializacija NT pardavime
(tiesioginis pardavéjas ar tarpininkas);

Duomeny koreliacinés-regresinés analizés metu nustatyti beta koeficientai atskleide, kad
ekonominés klasés buty rinkoje geriau yra vertinami ekonominés klasés butai naujesniuose
pastatuose nei senesniuose. Surinkty duomeny statistiné analizé parodé, kad rinkoje dominuoja
senesnés statybos butai (vidurkis — 45 metai);

Tyrimo metu surinkty duomeny analiz¢ taip pat atskleide, kad didZioji dalis (68%) ekonominés
klasés buty yra miriniuose pastatuose. Atlikus $iy duomeny koreliacing regresing analizg

paaiskéjo, kad ekonominés klasés butai, esantys blokiniuose pastatuose, vertinami geriau nei
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10.

mdriniuose. Galima daryti priclaida, kad $is reiSkinys priklauso nuo buty miriniuose pastatuose
pasitlos pertekliaus Sioje rinkoje.

Minétos analizés metu nustatyti nepriklausomy kintamyjy beta koeficientai rodo, kad butai
miriniuose pastatuose yra vertinami geriau nei mediniuose;

Surinkus duomenis apie tyrimo metu pardavinétus ekonominés klasés butus ir papildomai
surinkus duomenis apie $iy NT objektus parduodanciy asmeny veiklg NT srityje paaiskéjo, kad
daugiau nei pusé (57%) Vilniaus ekonominés klasés buty yra parduodama NT pardavimy srityje
besispecializuojanéiy asmeny. Sis veiksnys didina ekonominés klasés buty kainas gana Zenkliai
(apie 3,4 %) ir galimai jas iSkreipia, t. y. daro ekonomiSkai nepagristas kity prekiy ir iStekliy
atzvilgiu;

Lyginant su buto amziumi, statybos tipu, parduodancio asmens specializacija NT pardavime,
naujomis buty statybomis ir kreditavimo salygomis Vilniaus ekonominés klasés buty
kvadratinio metro kainoms didziausig jtaka daro: buto vieta ir dydis. Tai nustatyta remiantis
tyrimo metu atskleista skirtinga Vilniaus ekonominés klasés buty ir likusiy Vilniaus buty kainy
dinamika, mazu naujos statybos buty kiekiu ekonominés klasés buty rinkoje ir koreliacinés-
regresinés analizé€s metu nustatytais beta koeficientais. Minéti beta koeficientai rodo, kad
mazesni butai yra vertinami geriau. Tyrimo metu surinkti ir apdoroti duomenys rodo, kad
didzioji dalis ekonominés klasés buty yra mazo ploto (10-40 m?) bei vieno kambario;
Koreliaciné-regresiné analizé (beta koeficientai) parodé, kad Naujininky, Naujosios Vilnios,
Snipiskiy, Karoliniskiy, Antakalnio, Zirmiiny, Zvéryno, Senamies¢io senifinijy tarpe labiausiai
yra vertinami ekonominés klasés butai, esantys Senamiescio senitinijoje. Objekto buvimas Sioje
seniiinijoje daro labai didele jtaka jo kvadratinio metro kainai. Sios analizés rezultatai taip pat
rodo, kad objekty buvimas likusiose seniiinijose pagal jtaka kvadratinio metro kainai i$sidésto
§ia tvarka®®: 1. Zvéryno; 2. Zirmﬁnq; 3. Antakalnio; 4. Karoliniskiy; 4. gnipiékiq; 5. Naujininky;
6. Naujosios Vilnios. Taip pat tyrimo metu surinkti ir apdoroti duomenys rodo, kad vietos
veiksnio atzvilgiu didZioji dalis (49%) ekonominés klasés buty koncentruojasi Naujininky

senitinijoje ir aplink ja (Naujosios Vilnios, Naujamiescio, Vilkpédés seniiinijose).

Kadangi darbe buvo iSanalizuotos nekilnojamojo turto ir jo rinkoms biidingos savybés, NT

objekty kainas lemiantys veiksniai, galintys daryti jtakg Vilniaus ekonominés klasés buty ir jy

kvadratinio metro kainoms bei nustatytas jy jtakos mastas, todél galima teigti, jog bakalauro darbo

tikslas — pasiektas.

13 Butai pirmesnése §io sgraSo pozicijose yra vertinami geriau kainos atzvilgiu.
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Pasiulymai

Tyrimo metu buvo atlikta koreliaciné-regresiné analizé, kurios pagalba nepriklausomy
kintamyjy reikSmémis (veiksniais) paaiskinta 19,4 % variacijos kvadratinio metro kainos atvilgiu.
S. Raslano, L. Tupenaités ir T. Steinbergo (2006) ir M. Burinskienés, V. Rudzkiengés, J.
Venckauskaités (2011b) darbuose, tyrusiuose skirtingy veiksniy jtaka kvadratinio metro kainoms
Vilniaus NT buvo pasiekti gerokai didesni determinacijos koeficientai (R?): 0,71 ir 0,7 atitinkamai.
Todél rekomenduojama Vilniaus ekonominés klasés buty kainas ir jos skirtumus lemiancius
veiksnius galima paaiSkinti iSsamiau.

Sis tyrimas buvo paremtas nepakankamai tiksliais duomenimis apie buty vietas. Tuo tarpu
atlikto tyrimo rezultatai parodé, jog vieta yra vienas i§ svarbiausiy veiksniy, galinCiy daryti jtaka
ekonominés klasés buty kainoms. M. Burinskienés, V. Rudzkienés, J. Venckauskaites (2011b)
tyrimo rezultatai rodo, kad 70% NT kvadratinio metro kainy skirtumy buvo paaiSkinta buty
strategine vieta. Tac¢iau tyrime remtasi ne konkre¢iomis NT geografinémis pozicijomis, 0 tuo,
kokiomis savybémis (infrastruktiira) skirtingy NT objekty vietos pasizyméjo. Siy autoriy tyrimas
buvo paremtas statistiniais duomenimis, naudojamais Vilniaus miesto planavimui ir Vilniaus miesto
gyventojy apklausomis efektyvesniam Sio planavimo vykdymui. Taigi rekomenduojama gauti
prieiga prie $iy duomeny. Tokiu budu biity iSpléstas tyrimas bei geriau paaiskintas Vilniaus
ekonominés klasés buty kainy poveikis ir pagrindiniai veiksniai.

Tai, kokiomis savybémis (infrastruktiira) atskiros NT objekty vietos pasizymi, labai i§samiai
apibiidina vieSai prieinami projekto Kurgyvenu.lt duomeny bazés duomenys. Taigi Siuo atveju
rekomenduojama pasinaudoti ir/arba Kurgyvenu.lt informacinés sistemos duomenimis. Tuo tarpu
alio.lt skelbimy tinklalapyje konkrecios objekty vietos (namy numeriai) pardavéjy dazniausiai
nenurodomos. Siai informacijai gauti reikalinga baty Ssusisiekti su skelbimus talpinaniais
asmenimis. Taciau reikia pabrézti, jog tokios informacijos surinkimas reikalauty nemazy laiko
kasty. Kita vertus, tiksli parduodamy objekto vieta kartu su reikalinga informacija (duomenimis
apie infrastruktiirg) yra vieSinami aruodas.It skelbimy tinklalapyje. Kaip buvo minéta, leidimas
(masiskai, sistemiskai) rinkti duomenis apie svetaingje talpinamus NT objektus, Sios informacinés
sistemos administratoriy nebuvo duotas. Visgi rekomenduojama Siam uzdaviniui skirti didesnj
18tekliy kiekj bei §j leidima gauti.

S. Raslano, L. Tupenaités ir T. Steinbergo (2006) tyrime nustatyta, kad gana didele jtaka
Vilniaus buty kainoms daro buty buklé. Nors tyrimo rezultatai parode, jog Sio veiksnio jtaka yra
linkusi mazéti kartu su NT kainomis, visgi §i jtaka ekonominés klasés buty kainoms turéty islikti
(kad ir maZesné). Sis tyrimas buvo paremtas NT objektus parduodanéiy asmeny subjektyviais

vertinimais apie objekty biikle, kurie nesirémé jokiais standartais. Objektai buvo vertinami 4 baly
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skalélgje (Zr. 10 lentele), todél buvo labai netikslis. Rekomenduojama nustatyti vienodus buty
biiklés vertinimo standartus, praplésti vertinimo skale, NT objekty biikles jvertinti paties tyrima
atliekan¢io asmens ar jy grupés'®. Tai leisty geriau jvertinti buto biiklés veiksnio jtakg ekonominés
klasés buty kvadratinio metro kainai. Tam reikalinga atlikti atskirg tyrimg, kuriuo bty jvertinta
Vilniaus ekonominés klasés buty pirkéjy nuomoné apie buty buklés savybiy svarba.
Rekomenduotina buty bikles jvertinti objektus vizualiai apzitrint arba/ir Siy NT objekty pardavéjus
apklausiant telefonu ar kitomis komunikacijos priemonémis.

Kreditavimo salygy jtaka ekonominés klasés buty kvadratinio metro kainoms buvo apibiidinta
palyginus trumpo laikotarpio (vieneriy mety) duomenis apie NT objektus. Kadangi automatizuotas
duomeny rinkimas nereikalauja dideliy laiko sgnaudy (salyginai) ir iStekliy kiekio, todél
rekomenduotina surinkti didesnj tokiy duomeny kickj. Sie duomenys apibadinty Vilniaus

ekonominés klasés buty kvadratinio metro kainy pokycius ilgesniu laikotarpiu. Butent todél

atsirasty galimybe jvertinti ir kitus veiksnius, darancius jtaka ekonominés klasés buty kvadratinio
metro kainoms ilguoju laikotarpiu.

Atlikus tyrima, buvo nustatyta, jog NT pardavimo srityje besispecializuojanéiy asmeny®™
dalyvavimas ekonominés klasés buty rinkoje kvadratinio metro kainas didina gana Zenkliai (apie
3,4%). Tam, kad nustatyti, ar Sio veiksnio jtaka néra zalinga ekonominés klasés buty rinkail®
reikalinga iSsamesné tarpininky (tame tarpe ir perpardavéjy) antkainiy dydzio (ar proporcijy)
Vilniaus ekonominés klasés buty rinkoje ir/arba kitose NT rinkose buvo skirtingais laikotarpiais
analizé. Siuo atzvilgiu, taip pat rekomenduojama parengti mokslinés literatiiros analiz¢ tam, kad
nustatyti adekvaty rinkai tarpininky antkain;.

Taip pat pravartu istirti veikla, kuria uzsiima rinkoje dalyvaujantys tarpininkai (tame tarpe ir
perpardavéjai), t. y. kokiu mastu NT objektai tarpininky yra perparduodami ir kokiu mastu Sie
tarpininkai pirkéjams ir pardavéjams padeda jvykdyti sandorius (nejgaudami nuosavybes teisiy).

Pasirinktai darbo problmai spresti buty naudingi statistiniai duomenys apie Vilniaus
ekonominés klasés buty panaudojimg. Reikia pabrézti, kad Statistikos departamentas yra pateikes
tokius duomenis tik iki 2011 m. Minéti duomenys atspindi tik bendrg padétj Vilniaus buty atzvilgiu,
todél néra galimybés iSskirti informacijos konkreciai apie ekonominés klasés butus. Taigi tam, kad
surinkti duomenis apie ekonominés klasés buty uzimtuma (gyventojy atzvilgiu), rekomenduojama

atlikti papildog tyrima.

14 Sudarytais biklés vertinimo standartais.
15 Disponuoja daugiau nei 57% parduodamy rinkoje ekonominés klasés buty.
18 Ar kainos néra iSkreiptos dél Sio veiksnio jtakos.
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SUMMARY
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The main purpose of this research is to determine factors, which influence Vilnius city square
meter apartment prices and the scale of this influence. Research can be applied by real estate market
participants then making better decisions in buying, selling this kind of asset also then attending as
an intermediary during these transactions mentioned.

The base for the research was established by determining properties, that are specific to real
estate and it‘s markets, also by analyzing factors that influence real estate prices on Vilnius city and
other markets.

After the completion of analysis mentioned, quantitative descriptive research was
implemented. It revealed that, prices of Vilnius economical class apartments are very little related
with constructions of new apartments and conditions of mortgage market. It also revealed, that
square meter prices of these flats are significantly influenced by apartment size, location, age,
construction type and seller activity in real estate market. The most important factors (if compared
with listed above) are location and size. It was found, that further researches of this subject could be
improved by collecting better quality and more accurate data of apartment conditions and
infrastructure (surroundings).

Research was grounded by applying quantitative descriptive research method. Online content

analysis, indirect observation, correlative-regressive analyses were also applied during the research
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