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IVADAS

Tyrimo aktualumas. Biisto priecinamumo problema Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje yra itin
svarbi tiek ekonominiu, tiek socialiniu aspektu. Pastaraisiais metais sparciai augant nekilnojamojo
turto jsigijimo bei nuomos kainomis, vis daugiau gyventojy siekianciy jsigyti ar iSsinuomoti biistg
susiduria su ekonominiais ar socialiniais sunkumais. Tai daro itin reik§minga poveiki gyventojy
gyvenimo kokybei, socialinei atskir¢iai bei darbo rinkos dinamikai. Todél svarbu itin iSsamiai
iSanalizuoti biisto priecinamumo problemas Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje bei jvertinti jy poveikj
visuomenei bei darbo rinkai.

Darbo naujumas — uzsienio ir Lietuvos mokslingje literatiiroje daugiausia démesio
skiriama socialinio ar jaunimo biisto apriipinimo klausimams, taciau yra gana mazai tyrimy apie
busto prieinamuma jvertinimg ekonominiu pozitriu darbo rinkai ir visuomenei Lietuvos
didziuosiuose miestuose: Vilniuje, Kaune, Klaipédoje. D¢l Sio aspekto reikia atlikti bisto
prieinamumo vertinimo tyrimg ekonominiu pozitiriu darbo rinkai ir visuomenei.

Darbo problema — biisto prieinamumo problemos Vilniuje, Kaune, Klaipédoje jtaka
visuomenei bei darbo rinkai

Darbo objektas — busto pricinamumas Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje.

Darbo tikslas — iSanalizuoti biisto prieinamumo problemas Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje
ir jvertinti jy ekonominj poveikj visuomenei bei darbo rinkai

UZdaviniai tikslui pasiekti:

1. ISanalizuoti biisto prieinamumo teorinius aspektus ir vertinimo metodus.

2. [I8analizuoti biisto kainy ir nuomos poky¢ius Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje.

3. Nustatyti pagrindinés biisto prieinamumo problemas ir jas lemianc¢ius veiksnius.

4. Ivertinti busto prieinamumo problemy poveikj gyventojy socialinei gerovei ir darbo

rinkai.

Tyrimo metodai. Mokslinés ir kitos literatiiros analiz¢, statistiné duomeny analizé, regresing,
koreliacin¢ analize.
Darbo struktiira. Magistro darbg sudaro jvadas, teoriné dalis, metodologiné dalis, empiriné dalis
— i§vados ir literattiros sarasas. [vade pateikiama darbo aktualumas, problema, tikslas, uzdaviniai,
tyrimo objektas ir metodai. Teorin¢je dalyje analizuojama biisto prieinamumo samprata ir reikSme,

1§skiriami ir apzvelgiami biisto prieinamumo rodikliai, biisto prieinamumo ekonominio poveikio
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teorinés jzvalgos, ekonominis poveikis visuomenei (biisto prieinamumo jtaka socialinei nelygybei
jaunimo ir Seimy galimybés jsigyti buista), apzvelgiamas ekonominis poveikis darbo rinkai (busto
prieinamumas ir darbo jégos mobilumas, taip pat darbo rinkos regioniniai skirtumai ir jy rySys su
busto rinka). Metodologinéje dalyje apraSomas ir pagrindziamas tyrimo metody pasirinkimas
naudojama Eurostat, Lietuvos statistikos departamento, Lietuvos banko duomeny Saltiniai —
apzvelgiami tyrimo i$Siikiai ir apribojimai. Empirinés analizés dalyje atlickama biisto kainy ir
pajamy Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje analiz¢, taip pat $iy miesty nuomos rinkos analizé. ISvadose

pateikiamas magistro darbo rezultaty apibendrinimas.
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1. BUSTO PRIEINAMUMO TEORINIAIL, SOCIALINIAI, EKONOMINIAI BEI
REGIONINIAI ASPEKTAI

Siame skyriuje analizuojami biisto prieinamumo teoriniai ir socialiniai, ekonominiai aspektai.
Pirmiausia apzvelgiama biisto priecinamumo samprata - skirtinguose moksliniuose Saltiniuose,
aptariama, kas yra prieinamas biistas ir jperkamas biistas, kuo Sios sgvokos skiriasi ir kaip jos
analizuojamos mokslin¢je literatiroje. Toliau analizuojami ir iSskiriami pagrindiniai biisto
prieinamumo vertinimo rodikliai: biisto ir pajamy santykis, nuomos ir pajamy santykis, biisto
iSlaidy dalis pajamuose. Pateikiami Siy rodikliy apibrézimai, formulés, interpretavimo reikSmes,
kurios padeda interpretuoti praktikoje gautus rodikliy dydzius. Taip pat nagriné¢jamas busto
prieinamumas atsizvelgiant | pajamy nelygybe, jaunimo ir Seimy galimybés jsigyti biistg, kuris
stabilumui. Taip pat placiai analizuojama socialinio biisto prieinamumo problematika,
reguliavimas, i$Stikiai. Ir galiausiai apzvelgiama bisto prieinamumo ir skurdo problematika.
Nagrinéjama, kaip biisto kaina ir jo priecinamumas lemia socialing atskirtj, ekonominj nesauguma
ir galimg socialing atskirtj. Siame skyriuje tai pat analizuojami ekonominiai ir regioniniai veiksniai
nekilnojamojo turto rinkoje. Pirmiausia apzvelgiama, kaip bisto prieinamumg paveikia vidaus
migracija, vykstanti 1§ regiony j didmies€ius ir i§ regiony | kitus regionus. Toliau apZvelgiama
bisto prieinamumas kaip konkurencingumo veiksnys, i§skiriama, jog darbdaviai susiduria su biisto
kainy iSaugimo problema pritraukdami jaunus, perspektyvius darbuotojus. Taip pat analizuojama,
kaip biisto rinkg paveikia ekonominiai ciklai, skirtinguose ciklo fazése bei jy poveikis asmenims
bei rinkai. Apzvelgiamas biisto jperkamumas ir darbo jégos judumas. Analizuojami regioniniai
skirtumai ir jy sgsajos su nekilnojamojo turto rinka. Galiausiai prieinama prie lankstumo problemos

nuomos ir nuosavo biisto segmente, nagrin¢jama, kaip tai paveikia NT rinka.

1.1. Busto prieinamumo ir jperkamumo savoky samprata

Biisto prieinamumas yra svarbus tiek ekonominiu, tiek politiniu pozitiriu, tod¢l vis daugiau
mokslininky domisi §ia tema. Literatiiroje daznai vartojamos dvi skirtingos sgvokos — bisto
prieinamumas ir jperkamumas. Kaip teigiama Lietuvos Respublikos gyventojy apsiripinimo

gyvenamosiomis patalpomis jstatyme (Zin., 2002, Nr. IX-1188; galiojanti redakcija nuo 2003-01-
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01), buistas yra gyvenamasis namas ar butas, skirtas Seimai ar asmeniui gyventi. Skirtingi
mokslininkai biisto sgvoka nagrinéja skirtingai: vieni didesnj démesj skiria apsiriipinimo biistu
analizei, kiti sieja tai su socialinio biisto analize. Anot Lipnevic (2012), biistas yra ypac reikSminga
zmogaus gerovés dalis, o kartu ir visuomenés stabilumo garantas.

Kaip teigiama Lietuvos Respublikos finansy ministerijos (2021), remiantis Jungtiniy Tauty
Biisto statybos ir planavimo centro pateikta prieinamo biisto apibréztimi, ,,prieinamas bustas —
reikiamos kokybés ir tinkamoje vietovéje esantis biistas, kurio eksploatacinés iSlaidos nesukelia
naStos Seimos finansinei situacijai, nekelia grésmes svarbiausiy zmogaus teisiy uztikrinimui
(Siluma, maisto produktai, drabuziai ir t. t.)*. Matyti, jog tiesiogiai ,,bilisto prieinamumas® néra
apibréziamas, dazniausiai vartojamos ir apibréziamos tokios sgvokos, kaip prieinamas biistas,
socialinis biistas ar nagrinéjama apsiriipinimas biistu. Vadinasi, mokslininkai biisto pricinamuma
nagrinéja skirtingai, vieni didesnj démesj skiria apsiripinimo biisty analizei, kiti sieja tai su
socialinio biisto analizé. Pasak Brazienés ir kt. (2018), apsiriipinimas biistu yra vienas svarbiausiy
veiksniy, apibrézian¢iy asmens gerove ir jo padét] visuomenéje. Pasak mokslininkés ir
bendraautoriy, pastaraisiais metais biisto politikos klausimus analizuojantys Vakary Saliy ir
Lietuvos tyré¢jai daug démesio skiria jauny namy tikiy apsirtipinimo biistu analizei. Valstybés
pagalbos priemonés yra esminés siekiant didinti biisto prieinamumg. Bobinaité ir kt. (2019),
mokslo studijoje analizuoja gyventojy galimybes apsiriipinti bistu ir priemones biisto
priecinamumui didinti, nagrinédami Lietuvos ir wuzsienio Saliy praktikg bei sitlydami
rekomendacijas esamai situacijai gerinti. Galima matyti, jog bisto prieinamumo mokslinéje
literatiiroje moksliniy tyrimy yra maZzai, o esamos analizés apima tokias temas kaip apsirtipinimas
socialiniu biistu, jaunimo apriipinimas biistu bei biisto jperkamumo tyrimai. Vadinasi, biitina
platesné biisto prieinamumo sampratos tyrimy analizé, kuri padeda Sig temg vystyti placiau,
i§skiriant busto prieinamumo koncepcijos reikSme ir tikslus.

Iperkamas biistas apibréziamas kaip socialiai nuomojamas, parduodamas ar nuomojamas
tarpinis bistas, kuris teikiamas uZ bendry rinkos riby ir skirtas tiems namy tkiy bisto poreikiams,
kuriy rinka netenkina. Kitaip tariant, jperkamas biistas yra skirtas asmenims, kurie dél dideliy busto
kainy rinkoje, kitu atveju negaléty savarankiskai jsigyti biisto (Department for Communities, -
(2021). Biisto jperkamumas apibtidina asmens galimybg i§sinuomoti ar jsigyti buista, atsizvelgiant
1 pajamas, biisto pardavimo ir nuomos kainas bei paliikany normas. Bisto prieinamumas yra

platesné savoka, apimanti ne tik jperkamuma, bet ir galimybes gauti biista, atsizvelgiant ] biisto
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pasiiilg, vieta, kokybe (OECD, 2021). Tyrimai rodo, jog ribotas biisto prieinamumas gali neigiamai
paveikti darbo rinkos mobiluma, nes namy tikiai priversti rinktis gyvenamaja vietg pagal finansines

galimybes (Gan ir kt., 2023).

1.2. Biisto prieinamumo vertinimo rodikliai

Biistas yra viena svarbiausiy Zzmogaus gerovés sudedamyjy daliy, todél jo prieinamumas
tiesiogiai lemia gyvenimo kokybe. Siuolaikiniame pasaulyje biisto prieinamumas tampa vis
didesniu i$sukiu, ypac didziuosiuose miestuose, kur kainos daznai pranoksta gyventojy galimybes.
Didéjancios biisto kainos ir pajamy nelygybé lemia vis didesne atskirtj tarp galinciy jsigyti biistg ir
ty, kuriems tai tampa nejmanoma. Tod¢l biitina suprasti ir analizuoti biisto priecinamumo vertinimo
rodiklius, kad bty galima spresti $ig problemg. Kaip teigiama Lietuvos banko atliktame biisto
iperkamumo tyrime (2024), vieno rodiklio galin¢io objektyviai parodyti, ar bistas yra jperkamas,
néra, todél biisto jperkamuma reikia vertinti remiantis keliais rodikliais. Lietuvos banko atliktame
tyrime analizuojami EBPO i8skirti rodikliai, tokie kaip biisto ir pajamy santykis, nuomos ir pajamy
santykis, biisto i§laidy dalis pajamose bei biisto jperkamumo indeksas. Sie rodikliai yra pagrindiniai
vertinant biisto priecinamumg ir padeda objektyviai jvertinti biisto jperkamumg jvairiais aspektais
bei sprendimy priéméjams formuoti efektyvias bei reikSmingas bisto politikos priemones.
Daugumoje moksliniy Saltiniy iSskiriami panaSiis ar net tapatls biisto prieinamumo vertinimo
rodikliai, kaip ir 2024 m. Lietuvos banko atliktame biisto jperkamumo vertinimo tyrime.
Pavyzdziui, Eurostato iSleistoje apzvalgoje ,,Ar bistas yra prieinamas?* (2021), analizuojama,
tokie rodikliai kaip biisto iSlaidy dalis disponuojamose pajamose, asmeny, gyvenan¢iy namy
tikiuose, jsiskolinusiy uz hipoteka, nuoma ar komunalines paslaugas, dalis bei per dideliy iSlaidy
biistui dalis. Siy rodikliy visuma leidZia jvertinti biisto prieinamuma i§ trijy skirtingy dimensijy —
nuo disponuojamy pajamy, skiriamy biistui, iki finansiniy jsipareigojimy ir i$laidy, susijusiy su
busto jsigijimu ar iSlaikymu. ECB (2021) tyrimuose vis dazniau naudojami paskoly jmoky ir
pajamy santykio bei paliikany normy jautrumo rodikliai, leidZiantys jvertinti biisto prieinamuma
finansinio stabilumo kontekste. Taigi biisto prieinamumo vertinimo rodikliy sistema yra

daugialypé ir pritaikoma praktiskai.

1.2.1. Busto ir pajamy santyKkis
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Biisto ir pajamy santykis - tai rodiklis, kuriuo lyginamas biisto kainy ir gyventojy pajamy
lygis tam tikru laikotarpiu. Jis apskai¢iuojamas viduting biisto kaing dalijant i§ vidutiniy metiniy

namy tikiy pajamy:

Vidutiné busto kaina

Biisto ir pajamy santykis = (1)

Metinés namy ikio pajamos’
(sudaryta remiantis Eurostat, 2024)

¢ia:

vidutiné biisto kaina - vidutiné busto rinkos kaina konkre¢iame regione ar salyje.

metinés namy iikio pajamos - vidutinés namy tkio pajamos per metus, jskaitant darbo
uzmokestj, pasalpas ir kitus pajamy Saltinius

Sis rodiklis yra pagrindinis biisto prieinamumo matas ir leidzia suprasti, kaip lengvai
vidutinis gyventojas gali jsigyti biista savo regione. Aukstas $io rodiklio santykis rodo, kad biisto
kainos yra didelés, palyginti su pajamomis, tod¢l biistas tampa sunkiai prieinamas. Aukstas biisto
ir pajamy santykis, ypa¢ didziuosiuose miestuose, atspindi didé¢jancig atskirtj tarp busto kainy ir
pajamy augimo tempy, o tai reikalauja efektyvios biisto politikos, siekiant sumazinti finansing nasta
gyventojams (Eurostat, 2021).

1 lentelé. Bisto ir pajamy santykio rodiklio reikSmes

Rodiklis Reiksmé
3-5 Laikomas priimtinu, biistas jperkamas
5-10 Gali buti sunkiai prieinamas vidutinés pajamas

gaunantiems asmenims.

>10 Labai aukstos biisto kainos ir Zemas prieinamumas.

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis Eurostat (2021) ir EBPO (2021) duomenimis.

1.2.2. Nuomos ir pajamy santyKkis

Nuomos ir pajamy santykis yra biisto prieinamumo rodiklis, kuris parodo, kokig dalj savo
pajamy namy ikis skiria biisto nuomai. Jis apskai¢iuojamas dalijant ménesines biisto nuomos
i$laidas i§ bendry ménesiniy pajamy ir iSreiskiamas procentais. Sis rodiklis yra svarbus vertinant
bisto prieinamuma nuomininkams, ypa¢ didmiesciuose, kur nuomos rinka daznai yra aktyvesné
nei biisto pirkimo rinka. Auks$tas nuomos ir pajamy santykis rodo, kad biisto nuoma gali bti
finansiskai apsunkinanti, nes paliekama maziau 1éSy kitoms btiniausioms i§laidoms, tokioms kaip

maistas, transportas ir sveikata. Sis rodiklis yra pla¢iai naudojamas ir suprantamas, leidZia greitai
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palyginti nuomos nastg tarp skirtingy gyventojy grupiy ar regiony, daznai naudojamas
tarptautiniuose tyrimuose, leidzia lengvai atlikti palyginimus tarp Saliy. Taciau $is rodiklis turi ir
trikumy — skai¢iuojant neatsizvelgiama | kitas iSlaidas, tokias kaip komunaliniai mokes¢iai ar
transportas, kurie taip pat gali reikSmingai padidinti namy tkio finansing nastg. Taip pat
neatsizvelgiama j biisto kokybe, pavyzdziui biisto dydj ar vieta. Be to, Sis rodiklis gali biiti netikslus
mazas pajamas turin¢ioms gyventojy grupéms, kurioms nuomos santykis gali buti aukstas dél mazy
pajamy. Rodiklis apskai¢iuojamas ménesio nuomos islaidas dalijant i$ bendryjy ménesiniy pajamy:

Ménesio nuomos islaidos

Nuomos ir pajamy santykis (%) = * 100, (2)

Ménesio bendros pajamos
(sudaryta remiantis Eurostat 2024)
Cia:
ménesio nuomos iSlaidos — tai visos islaidos, susijusios su biisto nuoma (bazinis nuomos
mokestis, be papildomy mokesciy),
ménesio bendros pajamos — tai namy iikio visos ménesinés pajamos, iskaitant darbo

uzmokestj, pensijas, socialines iSmokas ir kt.

1.2.3. Bisto iSlaidy dalis pajamose

Biisto i8laidy dalis pajamose yra rodiklis, kuris parodo, kokia dalj namy @ikio disponuojamy
pajamy sudaro visos bisto iSlaidos, jskaitant nuomos arba paskolos jmokas, komunalinius
mokescius, draudimg ir kitas susijusias iSlaidas. Rodiklis daznai naudojamas, siekiant jvertinti, ar
biistas gyventojams yra finansiSkai prieinamas. Tarptautiniu mastu biistas laikomas per brangiu, jei
Sios i8laidos sudaro daugiau nei 40 % namy tkio pajamy (Eurostat, 2021). Rodiklis yra svarbus
vertinant blisto prieinamumg nuomininkams, ypac¢ didmiesc¢iuose, kur nuomos rinka daznai yra
aktyvesné nei biisto pirkimo rinka. Pagal 2024 m. Eurostat duomenis, Lietuvoje apie 11 %
gyventojy patyré per didelg bisto iSlaidy nasta, taCiau Sis rodiklis zymiai didesnis tarp mazas
pajamas gaunanciy grupiy. Tai atspindi biisto prieinamumo problemas, kurios labiausiai paveikia
pazeidziamas socialines grupes, ypa¢ nuomininkus (Eurostat, 2024). Rodiklis apskai¢iuojamas
ménesio biisto i§laidas dalijant i§ disponuojamu pajamy. Sioje dalyje naudojami Eurostat (2024)
duomenimis, nes jie sudaromi pagal harmonizuota ES metodika, leidziancig objektyviai vertinti

biisto prieinamumga tiek nacionaliniu, tiek tarptautiniu lygmeniu. Lietuvos statistikos departamento
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duomenys daugiausia orientuoti j nacionalinj kontekstg ir ne visada pateikiami pagal tarptautiniu

mastu taikomus apibrézimus.

Ménesio busto islaidos

Biisto i8laidy dalis pajamose (%) = * 100, 3)

Ménésio disponuojamos pajamos
(sudaryta remiantis Eurostat (2024))
cia:
meénesio biisto iSlaidos - visos iSlaidos, susijusios su biistu — nuoma arba paskolos jmokos,
komunaliniai mokesé¢iai, draudimas,
ménesio disponuojamos pajamos - namy tkio pajamos po mokesCiy, jskaitant darbo

uzmokestj, pensijas, pasalpas ir kitus pajamy Saltinius.
1.3. Busto prieinamumas ir socialiné nelygybé

Vienas i§ svarbiausiy veiksniy, daranciy jtaka biisto prieinamumo problemai yra, socialiné
nelygybé. Vis daugiau zmoniy susiduria su busto jperkamumo problema, kurig nulemia turimos
mazos pajamos ir itin sparéiai didéjandios biisto kainos. Si problema ypa¢ isry$kéja Lietuvos
didmiesciuose: Vilniuje, Kaune, Klaipédoje, kur biistas tampa neprieinamas zemesniy ir vidutinés
pajamas uzdirban¢iy Zzmoniy grupei. Tai patvirtina ir skirtingi autoriai, kurie butent ir nagrinéja
biisto jperkamumo problema atsizvelgdami j pajamy nelygybe. Anot Marquez (2023) atlikto
tyrimo, busto prieinamumui didelj poveikj daro pajamy nelygybé, tai yra kuo asmens pajamos yra
mazesnés, tuo vis didesng dalj tenka skirti buisto i§laidoms, o tai bet kokiu atveju itin reikSmingai
sumazina galimybes jsigyti nuosavg bistg ar net nuomotis biistg. Visai kitaip biisto prieinamumo
problema socialinés nelygybés aspektu nagrinéja Bieri (2012). Pasak Sio autoriaus, biisto
prieinamumo savoka daugelio mokslininky yra apibréZiama per pajamy ir bisto iSlaidy santykj,
taciau vis daZniau yra akcentuojamos ,,likutinés pajamos®. Tai reiSkia, kad bustas laikomas sunkiai
jperkamu, kai po visy iSlaidy nebelieka pajamy patenkinti bitiniausiy poreikiy. Tai parodo, jog
mazinantis gyvenimo kokybe. Panasiai, tik dar giliau ir placiau $ig problema aptaria Suhaida ir kt.
(2011). Jie akcentuoja, jog vien tik biisto kainos ir pajamy santykio analizés nepakankama - dar
reikia dar atsizvelgti ir jvertinti Seimos prioritetus ir biisto kokybe. Suhaidos ir jo kolegy atliktas
tyrimas parode¢, jog kai kainos ir pajamy santykio rodiklis yra didesnis uz 5, biistas traktuojamas

kaip ,,labai neprieinamas®, o tai gana daznai pasitaiko didmiesc¢iuose, kur gyventojy atlyginimai
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didéja léciau, nei kyla pacios bisto kaina (Suhaida et al., 2011). Lietuviy mokslininkai bisto
prieinamumo problema socialinés nelygybés aspektu suvokia skirtingai. Pavyzdziui, Aidukaité
(2024) nurodo, jog dél masinés busto privatizacijos ir menkos socialinio biisto pasitilos Zemesnés
pajamas gaunantys asmenys susiduria ne tik su finansiniais i$Stkiais, bet ir su itin ryskia socialine
stigmatizacija bei biurokratinémis klititimis gaunant pagalbg. Tai apima ilgg laukimo laikotarpj,
itin griezta turimy bei gaunamy pajamy patikras, didele baim¢ netekti biisto. Visa tai itin padidina
socialing jtampa tarp socialiai pazeidziamy grupiy. Stai Indriulinaité (2019) i$skiria svarby aspekta
- tarpgeneracing pagalbg. Autorés teigimu, didelé dalis jauny zmoniy bistg gali jsigyti tik dél
artimyjy finansinés pagalbos, dazniausiai per Seimos finansavimg ar paveldétg turta. Tai dar labiau
iSryskina socialinés nelygybés problemg tarp ty asmeny, kurie gali pasikliauti Seimos finansine
pagalba, ir ty kurie tos pagalbos negauna. Tokia susidariusi situacija lemia tai, jog biisto jsigijimo
problema tampa ne tik asmeniniy pastangy, bet ir Seimos kilmés bei padéties klausimu, o tai yra
socialiai neteisinga ir ilgainiui formuoja uzdaros socialinés padéties ciklg. Remiantis OECD
(2023), duomenimis Lietuvoje socialinis buistas uzima maziau nei 2 proc. biisto fondo tai yra vienas
zemiausiy rodikliy visame regione. Taip pat apskaiciuota, jog mazdaug tik 40 proc. vilnieCiy, 45
proc. kaunieCiy ir 48 proc. klaipédieciy gali jsigyti jprasta biistag neiSleisdami daugiau kaip 30
procenty savo disponuojamy pajamy, o tai suponuoja, jog net vidutines pajamas uzdirbantys
asmenys atsiduria biisto nejperkamumo zonoje. Taigi biisto jperkamumo problemg nulemia
1Saugusios biisto kainos didmiesc¢iuose, létas atlyginimy didéjimas bei netolygi artimyjy finansiné

pagalba jsigyjant biista.

1.4. Jaunimo ir Seimy galimybés jsigyti biistg

Vienas i§ svarbiausiy veiksniy, lemianciy jauny asmeny ir Seimy gyvenimo kokybe¢ bei
komfortg yra galimybé jsigyti nuosava biistg. Taciau, ne visas jaunimas ar jaunos Seimos gali jpirkti
bista, dé¢l auksty biisto kainy ar gaunamy nepakankamy pajamy, tada tenka nuomotis arba ieskoti
finansavimo $altiniy, kad jais pasinaudojus biity galima jsigyti norimg biistg. Skirtingi autoriai
skirtingai nagrinéja jauny asmeny ir Seimy problemas jsigyjant nuosava bista. Kaip teigiama
JureviCienés, Nevarauskienés (2008) atliktame tyrime, nustatyta, jog daugiau negu pus€ jauny
zmoniy itin nepalankiai vertina busto jsigijimo sglygas Lietuvoje. Anot Jurevicienés ir
Nevarauskienés (2008) atlikto tyrimo iSvady, kad geréty salygos pradedanciajam jaunimui, turi

biiti Zenkliai padidinamas darbo uzmokestis, kuris leisty kaupti didesnes santaupas bisto jsigijimui,
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taip pat turéty buti suteikiamos daug palankesnés biisto kredito sglygos savarankiska gyvenimag
pradedanciam ir norin¢iam nuosavame biiste gyventi dirbanciam jaunimui. Todél labai svarbu, jog
vyriausybé imtysi geresnio ekonominés politikos valdymo, kad sparciau vystytysi Salies
ekonomika, didéty darbo nasumas, o tai lemty, jog Lietuvos verslai galéty sparciau didinti
atlyginimus. Nuo to biity geriau savarankiskg gyvenimg pradedanciam jaunimui, kuris galéty
atsidéti didesne dalj inaSui uz bustg ir taip greifiau jsigyty nuosava biista. Taciau tai nevienintelé
problema - taip pat politikai ir sprendimy priéméjai turéty atkreipti démes; ir i biisto kreditavimo
politika, kuri yra nepalanki jaunimui ir skatina atsisakyti noro turéti nuosavg gyvenamaja erdve.
Nors valstybé teikia parama jsigyjant biista, bet parama jaunam asmeniui yra menkaverté ir
galimybés jsigyti biista yra ribotos. Kaip raSoma Brazienés ir kt. (2018), dalis jauny asmeny,
susidiire su sunkiai jperkamo busto problema, renkasi gyventi pas tévus, taip sickdami sutaupyti
pradiniam jnaSui. 2024 metais atliktas finansinés paskatos veiksmingumo vertinimo tyrimas
parode, jog valstybés suteikiamos subsidijos padeda daliai jauny Seimy jsigyti biista, taciau jos
daznai neatitinka realiy rinkos poreikiy, ypa¢ didziuosiuose Lietuvos miestuose Vilniuje, Kaune,
Klaipédoje. Braziené (2018), remdamasi Mulderiu (2013) ir Filandriu bei Bertoliniu (2016),
i§skiria tris svarbiausius veiksnius, nulemiancius jaunimo apsirtipinimg bistu: tai yra bisto ir NT
rinka, darbo rinka bei valstybés vykdoma socialiné politika. Kaip teigia Hochstenbachis ir
Botermanis (2017), jauno Zmogaus galimybé jsigyti ar iSsinuomoti biistg priklauso ne tiek nuo jy
paéiy finansiniy galimybiy, kiek nuo tévy teikiamos materialinés ir nematerialinés paramos. Siy
dviejy autoriy atliktas tyrimas parodé, jog jaunuoliai kuriy tévai priklauso turtingesniam
visuomenes sluoksniui, Zymiai daZniau apsigyvena brangesnése ir geresnése miesto zonose, pvz.,
senamiestyje ar paciame miesto centre, jaunimas, kuriy tévai uzdirba mazas pajamas apsigyvena
prastesnes biiklés — namuose ar periferiniuose rajonuose. Vadinasi, galime daryti i§vada, jog tévy
turtingumas lemia jy palikuoniy biistag mieste: kuo turtingesni tévai, tuo geresnj biistg jie turés, kuo
vargingesni, tuo prastesnj bistg galés jpirkti. Taip gil¢ja socialine nelygybé, kurig sprendimy
priéméjai bei politikos formuotojai turéty i§spresti. Zinoma, tai nelengva reikalauja daug laiko bei
valstybés finansiniy iStekliy, kurie yra riboti. Anot Brazienés (2018), dar jaunimo galimybés jsigyti
bista riboja daugybe socialiniu ir ekonominiu veiksniy tokiu kaip nuolat augancios biisto isigijimo
ir nuomos kainos, gan iSaugusios biisto nuomos ar i$laikymo sanaudos, nepalankios nuomos ar

bisto jsigijimo salygos, tinkamo bei kokybiskai jrengto biisto stoka, tinkamo socialinio biisto

20



trukumas, stigmatizacija ir t. t. Pagrindiniai ekonominiai ir socialiniai veiksniai, ribojantys jaunimo

galimybés jsigyti bustg pateikti 2 lentel¢je.

2 lentelé. Veiksniai, ribojantys jaunimo galimybes isigyti biista

Socialinis veiksnys Ekonominis veiksnys

Nepalankios biisto nuomos ar jsigijimo salygos Augancios nuomos ir biisto jsigijimo kainos

Tinkamai bei kokybiskai jrengto bisto stoka [Saugusios biisto nuomos ir i§laikymo
sanaudos

Socialinio buisto trukumas

Stigmatizacija

Ilgesnis jaunimo dalyvavimas Svietimo sistemoje

Neuztikrintas ir nesaugus uzimtumo statusas darbo

rinkoje

Nepalanki valstybés vykdoma socialiné politika biisto

jsigijimo klausimais

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis Braziené ir kt. (2018)

Kaip nurodyta 2 lenteléje, labiausiai jaunimag jsigyti biistg riboja socialiniai veiksniai. Braziené
ir kt. (2018) savo tyrime jy iSskiria net septynis, o ekonominius — tik du. Socialiniai barjerai, tokie
kaip tinkamai jrengto busto trikumas, nepalanki nuomos aplinka, stigmatizacija, susijusi su
socialiniu bistu, daZnai yra susijusi su sisteminémis problemomis — prasta valstybés socialin¢
politika, Svietimo bei uzimtumo nelygybe bei pajamy nelygybe. Ekonominiai veiksniai, tokie kaip
busto kainy augimas ar iSlaikymo sanaudos, labiau yra susije su rinkos procesais ir bendru

makroekonominiu kontekstu.

1.5. Socialinis buisto prieinamumas, reguliavimas, problemos

Dauguma Zmoniy, kurie susiduria su sunkumais ir negali jpirkti nuosavo biisto, kreipiasi ]
gyvenamosios vietos savivaldybe dél socialinio biisto suteikimo. Taciau Cia susiduriama su
188tkiais, nes norin€iyjy socialinio biisto yra nemazai, o socialinio biisto pasitila negali patenkinti
visos paklausos, todél socialiniy busty truksta ir dauguma Zmoniy statomi  eile pagal tam tikrus

kriterijus, kurie suteikia pirmumo teis¢ | biistg tiems, kuriems socialinio biisto reikia labiausiai.
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Tai gali biiti socialiai remtini asmenys, naslaiciai su globé¢jais, nejgaliis asmenys, nelaimés
iStikti zmonés, kurie prarado namus, galiausiai jaunos Seimos ir mazas pajamas gaunantys asmenys.
Socialinio biisto prieinamumo problema gali biiti vertinama pasitelkiant biisto prieinamumo
rodiklius bei statistinius duomenis. Lietuvoje socialinio biisto prieinamumui jvertinti dazniausiai
naudojami tokie rodikliai kaip buisto laukianc¢iy asmeny skaicius ir laukimo trukmé. 2022-2023 m.
busto eiléje lauke apie 10—11 tikst. namy tkiy, o vidutiné laukimo trukmé kai kuriose didmiesciy
savivaldybése virsijo 6 metus (OECD, 2023). Tai rodo, jog paklausa gerokai virsija, pasiiila, o tai
apsunkina galimybe laiku suteikti biistg visiems, kuriems yra reikalingas. Nekilnojamojo turto
rinkos analizése, kurias rengia ,,Ober-Haus®, biisto priecinamumas vertinamas pasitelkiant busto
kainos ir pajamy santykj, biisto paskolos jmokos ir pajamy santykj bei nuomos kainos ir pajamy
santykj. Pagal ,,Ober-Haus* duomenis, biisto kainy indeksas Lietuvoje per 2024—2025 m. padidé¢jo
apie 6,7 proc. Vidutine biisto kvadratinio metro kaina Vilniuje 2025 m. sieké apie 2700 Eur/m?,
Kaune — 1959 Eur/m?, Klaipédoje — 1828 Eur/m?. Tai rodo sparty kainy augima ir maz¢jantj buisto
prieinamuma gyventojams. Tokios tendencijos rodo, jog daliai gyventojy biistas tampa finansiskai
neprieinamas, tod¢l didéja socialinio biisto poreikis.

Anot Brazienés, Zilio, Indrilitinaités ir Mikutavi¢ienés (2018), Lietuva, kaip ir kitos
posovietinés Salys, patenka j likutinio socialinio biisto kategorijg, kuri pasizymi itin maZu socialinio
busto sektoriumi. Tai reiskia, jog Lietuvoje esantis socialinio biisto sektorius yra mazai i§vystytas,
palyginus su Skandinavijos $alimis (Danija, Suomija, Svedija), todél biitina sprendimy priéméjams
ir politikams ieSkoti bendro kompromiso, kaip pagerinti ir efektyviau bei nasiau vykdyti socialinio
busto politikg. Remiantis LR paramos biistui jsigyti ar iSsinuomoti jstatymu (2014), parama
socialiniam bustui jsigyti teikiama vadovaujantis keturiais pagrindiniais principais:
lygiateisiSkumo, socialinio teisingumo, pasirinkimo, veiksmingumo ir efektyvumo. 3 lenteléje

pateiktas i§samus pagrindiniy principy paaiskinimas.

3 lentelé. Pagrindiniai principai paramai bustui jsigyti ar iSsinuomoti

Principas ReikSme

Lygiateisiskumo Socialiné parama biistui jsigyti teikiama uztikrinant

asmeny bei Seimy lygybe
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Socialinio teisingumo Parama biistui jsigyti visada teikiama pirmiausia
jvertinus jy turimg turta, gaunamas pajamas, ir

kitus veiksnius, susijusius su socialiné padétimi

Pasirinkimo Paramos biistui jsigyti remiasi teise rinktis i$ keliy

paramos biistui jsigyti formy.

Veiksmingumo ir efektyvumo Parama bustui jsigyti teikiama siekiant didinti
asmeny motyvacija integruotis j darbo rinkg ir

racionaliai naudoti turimus iSteklius.

Saltinis: sudaryta autoriaus remiantis LR paramos biistui jsigyti ar i§sinuomoti jstatymu (2014)

Taip pat, remiantis LR paramos biistui jsigyti ar iSsinuomoti jstatymo (2014), 7 ir 8§ straipsniais,
butina isskirti, jog Seimos ar asmenys norédami gauti socialinj buista, turi kreiptis ] savivaldybés
vykdomaja institucija pagal savo deklaruota gyvenamajg vieta. Teis¢ | paramg socialiniam bistui
Isigyti turi asmenys ar jaunos Seimos, gyvenancios Lietuvos Respublikos teritorijoje ir kurios yra
deklaravusios savo gyvenamaja vieta konkrecioje savivaldybe¢je, siekia jsigyti pirmajj biista arba
turi ar turé¢jo nuosavybés (bendrosios nuosavybés) teise biista, kurio naudingasis plotas tenkantis
vienam $eimos nariui, yra mazesnis kaip 14 kvadratiniy metry, neturi biisto nuosavybés teisés
pastaruosius 5 metus. Taigi, Lietuvoje yra gana aiskiai apibréZti kriterijai socialinio biisto paramos
aspektu, todel galima teigti, jog jstatymine bazé socialinio buisto klausimais yra i§vystyta tinkamai,
reikeéty tik aiSkiau reglamentuoti jstatyminius straipsnius, kurie biity aiskiis ir suprantami ne tik
socialinio biisto administravimo specialistams, savivaldybiy atstovams, politikams ar teisininkams,
betir kiekvienam pilieciui besidomin¢iam paramos biisto jsigijimui ar nuomos jstatyminiais aktais.

Lietuvoje socialinio busto reguliavimas yra grindZiamas S$iais pagrindiniais jstatymais: LR
paramos biistui jsigyti ar i§sinuomoti jstatymas (2014), LR vyriausybés nutarimai dé¢l socialinio
busto fondo plétros, savivaldybiy taryby sprendimai. LR paramos biistui jsigyti ar iS§sinuomoti
istatymas apibrézia teikiamas socialinio busto, paramos formas: isigijimg bei nuoma, nustato
teikimo salygas ir tvarka, prioritetinés socialinés grupés. Taip pat reikSminga vaidmen;j turi
vyriausybés nutarimai, kuriais reguliuojamos finansiniy 1€y paskirstymas socialinio biisto fondui
vystyti bei nustatomi finansavimo modeliai savivaldybéms. Praktiniame lygmenyje sprendimai
igyvendinami per vietiniy savivaldybiy taryby sprendimus, kurie turi itin reikSmingg galia
nustatant socialinio biisto eiliy sudarymo tvarka, socialinio bisto skyrimo prioritetus bei

biurokratinj administravimg. Remiantis LR paramos biistui jsigyti ir i§sinuomoti jstatymu (2014),
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svarbiausios institucijos administruojancios ir atsakingos uZz socialinio biisto sutrikimg bei
administravimg bei jstatyminiy akty, nutarimy sudarymg yra LR Vyriausybé, LR socialinés
apsaugos ir darbo ministerija, LR finansy ministerija, savivaldybiy institucijos. Vyriausybé priima
paramos socialiniam bistui iSsinuomoti ir jsigyti jstatyminius aktus, nustato koeficientus,
finansavimo salygas. Taip pat remiantis LR paramos bistui jsigyti ar iSsinuomoti jstatymu (2014),
Vyriausybé¢ - ,tvirtina savivaldybés biisto, socialinio biisto nuomos mokesciy ir biisto nuomos ar
iSperkamosios biisto nuomos mokesciy dalies kompensacijos dydzio apskaic¢iavimo metodika™.
Vadinasi, galime daryti iSvada, jog Vyriausybé nustato standartus bei taisykles, kuriomis turi
vadovautis vietinés savivaldybés, administruodamos socialinio biisto paskirstymg. Savivaldybés
yra vienos pagrindiniy institucijy socialinio biisto administravimo politikoje, kadangi jos i§
gyventojy priima paraiSkas, atitinkancius kriterijus dél socialinio biisto, administruoja socialinio
busto fonda, yra atsakingos uz socialinio biisto paskirstymg bei laukimo eiliy sudaryma.
Savivaldybiy socialinio bisto administravimg prizitri ir vertina  valstybés kontrolé ir
antikorupcinés institucijos, kurios jvertina ar savivaldybé tikslingai, skaidriai ir efektyviai paskirsto
socialiniam bustui skirtas 1éSas. Taigi Lietuvoje teising ir jstatyminé bazé yra pakankamai iSplétota
socialinio busto reglamentavimo klausimais, uZ socialinio biisto politikg atsakingy institucijy
veikla reglamentuota ir nuolat audituojama, taciau biitina giluminé jstatyminiy akty perziiira ir kai
kuriy teisés akty patikslinimas bei koregavimas, jog bty iSvengta dviprasmybiy praktinése

situacijose, kurios lemty atskirtj bei skurdg socialinio biisto negaunantiems asmenims.

1.6. Skurdo jtaka biisto prieinamumui: struktiiriniai barjerai

Lietuvos ir uzsienio mokslingje literatiiroje néra vienodo skurdo savokos apibrézimo, skirtingi
autoriai skurdo sampratg supranta skirtingai. ,,Eurostat” metodologijoje skurdas vertinimas pagal
skurdo rizikos ribg, kuri apibréZiama kaip 60 proc. Salies disponuojamy pajamy medianos.
Remiantis Eurostat ir Lietuvos statistikos departamento duomenimis (2023 m.), Lietuvoje skurdo
rizikos lygis sieké apie 20 proc. gyventojy, o didZiausia skurdo rizika patiria vieniSi asmenis,
bedarbiams ir Seimos su vaikais. Anot KarpusSkienés (1997), mokslininkai skurda pries kelis
deSimtmecius apibrézdavo kaip iStekliy biitiniausioms prekéms ir paslaugoms jsigyti truikuma.
Taciau Siuolaikinéje literatiiroje pabréziamas skurdo rySys su socialine atskirtimi ir ribotomis
galimybémis uztikrinti tinkamas gyvenimo salygas. Autor¢ taip pat iSskiria skurdo ribg — rodiklj,

kuris padeda tyréjams skirstyti namy tkius j skurstancius ir pasiturincius. Karpuskienés (1997)
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tyrime i$skiriami du pagrindiniai skurdo ribos tipai: absoliuti skurdo riba bei santykiné skurdo riba.
Absoliuti skurdo riba siejama su minimaliu pajamy ar i§laidy lygiu, biitinu pagrindiniams vartojimo
poreikiams patenkinti, o santykiné skurdo riba apibréziama atsizvelgiant | Salies gyventojy
vidutiniy pajamy lygj, zemiau kurio asmenys patiria ribotas galimybes dalyvauti visuomenés
gyvenime. Todél skurdo vertinimas gali biiti grindziamas tiek absoliuciais, tiek santykiniais
kriterijais, priklausomai nuo tyrimo masto, konteksto ir analizés tiksly. Taigi skurdas tyrejy gali
biiti vertinimas tiek santykinai, tiek absoliuciai priklausomai nuo tyrimo ir analizés masto,
konteksto bei norimo pasiekti tyrimo tikslo bei rezultato. Sie du pagrindiniai skurdo ribos
nustatymo budai tampa esminiu pagrindu nustatant, ar gyventojai gali patenkinti savo bazinius
poreikius, tokius kaip maisto, biisto ir sveikatos.

Vienas i§ esminiy zmogaus poreikiy yra galimybé turéti saugy, patogy, tinkama ir prieinama
nuosavy bista. Taciau pastebima, jog Siandieningje visuomengje biisto isigijimas ir prieinamumas
jauny asmeny galimybes jsigyti ar i§sinuomoti norimg bista, bet ir sukuria papildomas problemas
— tam tikrus struktiirinius barjerus, tokius kaip sudétingesnés paskoly gavimo sglygos, mazesné
galimybe gauti socialinj biistg ar patirti diskriminacija nuomos rinkoje. D¢l $iy iSvardyty priezasciy
itin svarbu analizuoti ir i§skirti pagrindinius barjerus, kurie mazina galimybes jsigyti biistg skurda
patiriantiems asmenims. Kaip teigiama Mikutavicienés (2018) tyrime, jei vaikas auga ar augo
nepasiturin¢ioje Seimoje, nepriteklius jaunesniame amziuje tampa nattralia biisena, tai reiskia, jog
formuojasi tam tikra skurdo pasauléziiira, kuri stipriai veikia jauny asmeny gyvenimo perspektyvas
ateityje, o tai lemia, jog jie daZniau apsigyvena socialiniame buste arba skursta ir yra arti skurdo

ribos, o tai menkina jy gyvenimo kokybe.

1.7. Biisto prieinamumo rySys su vidaus migracija

Biisto prieinamumg didZiuosiuose miestuose tiesiogiai veikia sparti vidiné migracija tarp
regiony ir didmiesciy, kuri sukelia didmiesciuose busto triikumo problema. Daugéjant gyventojy
didmiesciuose, susiduriama su padidéjusiu biisto poreikiu, o tai natiiraliai skatina kainy augima,
kuris lemia, kad pigesni bustai greitai iSperkami arba iSnuomojami, likusieji yra brangesni ir
sunkiai pasiekiami mazas ir vidutines pajamas uzdirbantiems asmenims. D¢l to bisto
prieinamumas didZiuosiuose miestuose yra veikiamas vidinés migracijos, tai akcentuoja ir daugelis

autoriy, analizuojanciy migracijos problematikg socialiniame ir ekonominiame kontekste. Kaip
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aiskina vidinés migracijos sampratg Stanaitis (n. d.) Visuotinéje lietuviy enciklopedijoje,
nagrinédamas migracijos sgvoka, vidiné migracija - tai gyventojy migracija, vykstanti vienoje
Salyje i§ miesto | kaima, i§ kaimo ] miesta, i§ miesto | miestg, i§ kaimo ] kaimg siekiant geresniy
galimybiy studijoje®, vykstant spartiems gyventojy sen¢jimo procesams, dauguma i$sivysciusiy
Saliy artimiausiu metu susidurs su gyventojy skaiiaus mazéjimo problemomis, ypac
,seniausiuose* periferiniuose regionuose. D¢l to Saliy vyriausybés vykdo su demografija susijusios
viesosios politikos perorientavimg i kiekybinés ] kokybine dimensijg, akcentuojant tinkamag
pasiruo$img gyventojy skai¢iaus maz¢jimui ir socialinés geroves testinumo galimybes senstanciose
ir mazéjanciose visuomeneése, ne iSimtis ir Lietuvoje. Vadinasi, tai turés jtakos biisto prieinamumui
ir kainoms, nes nekilnojamojo turto sektorius yra jautrus demografiniams isSiikiams, o tai gali
neigiamai paveikti biisto prieinamumg Lietuvos didziosiose miestuose. Kaip akcentuojama
gyventojy senéjimu ir skai¢iaus mazéjimu, o didmieséiai — su gyventojy daugéjimu. Sie skirtumai
turi gana nemazg tiesioginj poveikj busto rinkai ir migracijai, nes didéjant gyventojy skaiciui
didmiesciuose natiiraliai kyla biisto kainos, o tai dar labiau apriboja mazas pajamas gaunanciy ir
jauno amziaus asmeny biisto jsigijimo galimybes ir skatina nelygybe. Todéel dél sparciai augancios
migracijos | didZiuosius miestus, pavyzdziui, Vilniy, formuojasi busto paklausos perteklius, kuris
didina nuomos ir biisto jsigijimo kainas, o tai prastina biisto prieinamumag jauniems asmenims,
Seimoms bei nepasiturintiems asmenims, nes regionai praranda gyventojus, miestai tankéja, o biisto

kainos sparciai auga.

1.8. Biuisto jperkamumas kaip darbo rinkos konkurencingumo veiksnys

Biisto jperkamumas yra vienas 1§ pagrindiniy konkurencingos darbo rinkos veiksniy. Tai
lemia, kad didmiesc¢iai su auk$tomis biisto ar nuomos kainomis tampa nepatraukliis mazas ir
vidutines pajamas gaunantiems darbuotojams, nes bistas tampa sunkiai jperkamas ar
nuomojamas. Taciau su biisto jperkamumo problema susiduria ne tik darbuotojai, bet ir
darbdaviai, kuriems tampa sudétinga rasti darbuotojy dél dideliy biisto i§laidy, o tai lemia, kad
darbdaviai praranda perspektyvius jaunus specialistus, kurie, baig¢ universitetus ar kolegijas,
negali dirbti norimo darbo dél neturimo nekilnojamojo turto, kuriame galéty apsigyventi. Todél

bisto prieinamumas tampa vienu i§ pagrindiniy darbo rinkos konkurencinguma lemianciy
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veiksniy tiek darbuotojams, tiek darbdaviams — tai akcentuojama ir mokslinéje literatiiroje
nagrin¢jancioje biisto prieinamumo ir darbo mobilumo aspektus. Kaip teigia Ni, Zhang ir Cao
(2019), busto kainos daro jtaka miesto konkurencingumui, paveikdamos darbo sgnaudas ir
darbo uzmokesCio skirtumus. Anot Dauth, Mense ir Wrede (2024), jperkamas bistas
palengvina prieigg prie darbo rinkos, o tai prisideda prie geresniy jsidarbinimo galimybiy ir
mazesnio nedarbo. Taip pat Sie mokslininkai teigia, kad didesnis gyvenamojo biisto stabilumas
padidina jmoniy investicijy 1 zmogiskaji kapitalg graza, taip paskatindamas tiek darbdavius,
tiek darbuotojus uzmegzti stabilesnius darbdavio ir darbuotojo santykius. Ganong ir Shoag
(2017) savo tyrime analizuoja, dé¢l kokiy pagrindiniy priezas¢iy skirtinguose Jungtiniy
Amerikos Valstijy regionuose mazéja regioniniy pajamy konvergencija, kitaip tariant, kodél
skirtinguose JAV regionuose pajamos létu tempu vienod¢ja. Kaip vieng i§ pagrindiniy
priezasCiy autoriai i$skiria itin reikSmingai iSaugusias biisto kainas, kurios stabdo darbo jégos
mobilumg | aukStesnes pajamas siiilancius JAV regionus, tokius kaip San Franciska ar
Niujorka. Sio tyrimo i§vados puikiai iliustruoja ir Lietuvos pavyzdi, kai jaunimas i3 regiony
nenoriai keliasi | Vilniy dél auksty busto kainy. Tai trukdo efektyviam darbo pasiskirstymui
Salyje, todél negaléjimas jpirkti nekilnojamojo turto tampa struktiiriniu barjeru darbo judumui
bei mobilumui. Taigi bisto jperkamumo netolygumai tarp regiony ir didmiesciy lemia darbo

mobilumo maz¢jimg.

1.9. Busto rinka ir ekonominiai ciklai

Nekilnojamojo turto rinka yra tiesiogiai veikiama ekonominiy cikly, kurie lemia
ekonominius disbalansus rinkoje. Ekonominiai disbalansai nekilnojamojo turto sektoriuje
sukelia biisto rinkoje nestabiluma, kuris pasireiSkia bisto ir jy nuomos kainy augimu, tai
paveikia gyventojus norin¢ius nuomotis ar jsigyti nuosava biista, nes dazniausiai tokiu atveju
biistas tampa sunkiai jperkamas jauniems asmenims, mazas pajamas gaunan¢ioms $eimoms.
Dél to biisto rinkos ekonominiy cikly disbalansai yra vienas svarbiausiy veiksniy, lemianciy
1Saugusias bisto kainas rinkoje. Ekonominiy cikly jtaka bisto rinkai analizuojama skirtingy
autoriy jvairiuose moksliniuose Saltiniuose, kuriy tyrimo objektas yra ekonominiai ciklai ir jy
sukeliami disbalansai. Gedvilaité¢ ir Pilinkien¢ (2020) iSskiria veiksnius, kurie veikia
nekilnojamojo turto rinkg skirtinguose ekonominio ciklo fazése. Ekonomikos pakilimo

laikotarpiu gyventojy likkes¢ius formuoja tokie rodikliai kaip maZéjantis nedarbas, didéjantis
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vidutinis darbo uzmokestis, banky teikiamy paskoly salygy geréjimas bei pakankamai stabili
vyriausybés vykdoma politika. Anot Siy autoriy, krizés ir nuosmukio metu nekilnojamojo turto
rinka yra paveikiama itin smarkiai, nes vykstantis pokyc¢iai, tokie kaip biisto paklausos
mazg€jimas, naujy statyby projekty ir investicijy mazéjimas, paliecia daugelj rinkos dalyviy,
kurie patiria didelius ekonominius sukrétimus ir nuostolius. Gedvilaité ir Pilinkiené (2020)
savo tyrime rémési jau anksciau kity mokslininky nagrinétomis ekonominius cikly teorijomis.
Stai Galinienés, Mar¢insko, Malevskiené (2006) atliktame tyrime ,Baltijos 3aliy
nekilnojamojo turto rinkos ciklai® iSskiriami keturi nekilnojamojo turto rinkos ciklai ilguoju ir
trumpuoju laikotarpiu: ekspansija; sulétéjimas, pikas ir kritimas; nuosmukis; sulétéjes
nuosmukis, sastingis ir pakilimas. Detalesnis ekonominiy cikly paaiskinimas ir jy jtaka NT

rinkai pateikiama 4 lentelé¢je.

4 lentelé. Pagrindiniai ekonominiai ciklai ir jy jtaka nekilnojamojo turto rinkai

Ekonominiai ciklai Itaka NT rinkai

Ekspansija Periodas, kuriuo metu didéja statyby aktyvumas,
investicijos, susidoméjimas NT, uzimtumas, kyla

gyvenamojo nekilnojamojo turto kainos.

Sulétéjimas, pikas ir kritimas Periodas, kuriam budingas teigiamas, bet
mazéjantis susidomejimas NT, statyby aktyvumo
sulétéjimas. Kainos, iSlieka pakankamai aukstos
ir toliau kyla, uzimtumas iSlieka aukstas.
Pasiekus ciklo pika, susidoméjimas NT ir statyby

aktyvumas pradeda mazéti.

Nuosmukis Periodas, kurio metu mazéja uzimtumas ir
susidoméjimas NT, krinta kainos ir sumazéja

statyby aktyvumas.

Sulétéjes nuosmukis, sastingis ir pakilimas Periodas apibudinamas kaip pakilimas i$ statyby
sastingio bei uzimtumo ir susidoméjimo NT
stabilizacija. Pasiekus sastingi nekilnojamojo
turto pramoné pradeda po truputi augti, kas

sudaro prielaidas kitai ekspansijai.

Saltinis: sudaryta autoriaus, remiantis Galinienés B., Mar¢insko A. ir Malevskienés S. (2006).
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Kaip teigia Barkauskaité ir Eglinskait¢ (2015) savo atliktame tyrime ,,Ekonominiy cikly
ypatumai ir analizé Lietuvoje, statybos sektorius 1999-2013 m. laikotarpiu Zemiausig lygj
pasieke 2009 m., kai finansy krizés metu statyby ir nekilnojamojo turto sektoriai patyré reikSmingy
ekonominiy sunkumy. Tod¢l galima teigti, kad 2009 m. Lietuvoje buvo nuosmukio laikotarpis,
kurio metu itin sumaz¢jo uzimtumas ir krito nekilnojamojo turto paklausa, o tai lémé staigy
investicijy j nekilnojamojo turto sektoriy ir statyby aktyvumo sumazéjima. Sis praktinis Lietuvos
pavyzdys, pateiktas Barkauskaités ir Eglinskaités (2015) tyrime ,,Ekonominiy cikly ypatumai ir
analizé Lietuvoje®, puikiai iliustruoja ir pagrindzia Galinienés, Marcinsko ir Malevskienés (2006)
tyrime ,,Baltijos Saliy nekilnojamojo turto rinkos ciklai iSskirtas ekonominiy cikly fazes bei jy
poveikj nekilnojamojo turto rinkai ir statyby sektoriui. Naujesni moksliniai tyrimai rodo, kad
nekilnojamojo turto rinka islieka cikliska ir po 2020 m., taciau jos raidg lemia augancios paliikany
normos, infliacija ir mazéjantis biisto prieinamumas, ypa¢ didmiesciuose (OECD, 2021). Taigi
nekilnojamojo turto rinka veikia tiek ilgalaikiai, tiek trumpalaikiai ekonominiai disbalansai, kurie
gali sukelti ekonominius nuosmukius, pasireiSkian¢ius naujy statyby projekty skai¢iaus mazéjimu,

nekilnojamojo turto paklausos smukimu ir neigiamu poveikiu skirtingiems rinkos dalyviams.
1.10. Bisto jperkamumas ir darbo jégos mobilumas

Darbo jégos mobilumas yra reik§mingas regioninés plétros veiksnys, darantis svarbig jtaka
ekonominei plétrai ir uzimtumo lygiui. Gyventojy persikélimg 1§ regiony ] didmiescius, kuriuose
yra sutelkta daugiausia darbo viety, riboja iSaugusios biisto kainos ir prastas biisto priecinamumas.
Skirtingai nei praeitame skyriuje, kuriame nagrinétas biisto poveikis vidaus migracijai, Siame
poskyryje analizuojama darbo rinka ir darbo jégos mobilumas, atsizvelgiant | sunkiai jperkama
bista didmiesc¢iuose kaip ribojantj veiksnj. Asmeny migracija darbo motyvais j didziuosius miestus
lemia biisto rinkos kainy augimg ir nebrangaus biisto pasitilos maz¢jima, dél ko biistas tampa
sunkiai jperkamas daliai gyventojy. Darbo jégos mobilumo nulemta biisto jperkamumo problema
analizuoja skirtingi autoriai, kuriy tyrimo objektas yra darbo jégos mobilumo problematika. Darbo
jégos mobilumo klausimus nagrin¢ja Krumplyté ir Palumickaité (2005), kurios savo tyrime
pirmiausia iSskiria darbo jégos mobilumo koncepcija ir jos reguliavimo procesus. Autorés teigia,
kad darbo jégos mobilumas néra tiesiogiai reguliuojamas, taciau pati darbo rinka padeda iSlyginti
regioninius netolygumus ir skatina gyventojy migracija j didziuosius $alies miestus. Tac¢iau aukstos

biisto kainos stabdo darbo jégos mobiluma, nes sumazina galimybes persikelti | tas teritorijas,
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kuriose yra daugiau laisvy darbo viety. Dél to, jei didmiestyje, kuriame yra aktyvi darbo rinka ir
daug darbo viety, biistas yra sunkiai jperkamas, zmones i$ kity regiony nenori persikelti dirbti j
didziuosius miestus, net jei ten sitilomos geresnés darbo salygos. Tai sukuria vadinamajj ,,housing
lock* efekta, t. y. situacija, kai asmenys, turintys nuosava biista pigesniame regione, nenori jo
palikti, nes didZiuosiuose miestuose jie negaléty jsigyti lygiavercio biisto arba iSsinuomoti biisto
uz prieinamg kaing. Darbo jégos mobilumg analizavusi Matiusaityté (2003) iSskiria ekonominius
veiksnius, lemiancius darbo jégos mobilumg. Mokslininké nurodo tokius veiksnius, kaip darbo
uzmokestis, nedarbo lygis bei ekonominé situacija Salyje ir regione. Be to, iSskiriami
mikroekonominiai veiksniai, tokie kaip amzius, lytis ir Seiminé padétis, taip pat neekonominiai
veiksniai — politiné situacija, kalba, kultora, tiké¢jimas, mentalitetas. Autoré¢ daugiausiai démesio
skiria ekonominiams bei socialiniams veiksniams, darantiems jtakg darbo jégos mobilumui.
PanaSiai kaip ir Matiusaityte (2003), darbo mobilumg ir ji lemiancius veiksnius analizuoja ir
Rakuckaité (2011). Autoré i8skiria tiesioginius veiksnius, lemiancius darbo jégos mobiluma, tokis
kaip iSsilavinimas, klasifikacija, darbo uzmokestis, darbo stazas, kvalifikacijos kélimas, rySiai su
kolegomis ir darbo pobudis. Taip pat nurodomi netiesiogiai veiksniai: darbo rinkos situacija,
amzius, lytis, Seimyniné padétis, biistas, aplinka ir kiti veiksniai. Taigi pastebima, kad autore biista
ir gyvenamaja aplinkg iSskiria kaip vienus i§ netiesioginiy veiksniy, lemian¢iy darbo jégos
mobilumg. Vadinasi, bisto prieinamumas yra reikSmingas veiksnys, galintys daryti jtaka darbo

mobilumui tarp skirtingy regiony ir didmiesciy.

1.11. Regioniniai darbo rinkos skirtumai ir ju sasajos su nekilnojamojo turto
rinka

Skirtinguose regionuose egzistuojantys darbo rinkos netolygumai neigiamai veikia
nekilnojamojo turto rinka. MaZesni regionai susiduria su darbo rinkos problemomis, tokiomis kaip
aukStas nedarbo lygis, mazi atlyginimai ir gyventojy migracija j didmiescius ieSkant geresniy darbo
galimybiy. Visi Sie veiksniai neigiamai veikia biisto rinka — mazina jos efektyvuma regionuose ir
didina biisto kainas didmiesciuose, nes jaunimas ir jaunos Seimos i§ regiony persikelia j didZiuosius
miestus dél geresniy gyvenimo salygy, mokslo galimybiy, geriau prieinamy sveikatos prieziiiros
paslaugy bei didesnés darbo pasitilos ir aukStesniy atlyginimy. Tokios regionuose egzistuojancios
problemos kaip nevienodas darbo uZzmokes€io lygis ir darbo viety trikumas skatina pajamy

nelygybe bei gyventojy socialing diferenciacijag. Asmenys, regionuose gaunantys didesnes
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pajamas, turi daugiau galimybiy migruoti j didmiesCius ir keisti darbg | geriau apmokama, o
mazesnes pajamas gaunantys gyventojai daznai lieka ,,jstrige* silpnesnése regioninése darbo
rinkose. Atsizvelgiant | minétas problemas, itin svarbu nagrinéti regioninius darbo skirtumus,
kadangi Sie netolygumai daro jtaka nekilnojamojo turto rinkos procesams. Haméldinen ir
Bockerman (2004) savo atliktame tyrime iSskiria, kad busto kainy augimas ir nuomojamy biisty
trikumas rinkoje yra linke maZinti atvykstamaja migracija j maZesnius regionus. Siy autoriy tyrime
nustatyta, jog savininky uzimamy busty dalis turi reikSmingg jtakg atvykstamosios migracijos
tempui j didmiescius, taciau daro nereikSmingg poveikj iSvykstamajai migracijai i§ didziyjy miesty
1 regionus. Tyrimo rezultatai taip pat parodé, kad nuomojamy bisty sektoriaus plétra itin
reikSmingai pagerina regiony darbo rinkos mobiluma. Tai, anot Himéldinen ir Bockerman (2004),
savo ruoztu padeda mazinti nuolat pasireiSkian¢ius regioninius darbo rinkos skirtumus bei
strukttrinj nedarbg. Dauguma kity uzsienio mokslininky tyrimy apie regioniniy darbo rinkos
skirtumy poveikj nekilnojamojo turto rinkai taip pat nurodo, kad regioniniai nekilnojamojo turto
rinkos skirtumai yra glaudziai susij¢ su ekonominiais, demografiniais ir migracijos veiksniais.
Songas ir Wangas (2025) toliau gilina regioniniy nekilnojamojo turto rinkos skirtumy analize,
taikydami pazangesnius metodus, tokius kaip paneliniy duomeny analizé, siekiant nustatyti
Kinijoje pasirinkty 28 regiony nekilnojamojo turto rinky konvergencija. Tai gerokai platesnis ir
metodologiSkai paZangesnis tyrimas nei H&dméldineno ir Bockermano (2004) darbas, kuriame
daugiau démesio skiriama migracijos i§ regiony j didmiesc¢ius poveikiui nekilnojamojo turto rinkai.
Anot Song ir Wang (2025), nustatyta, kad 28 Kinijos regionuose nekilnojamojo turto rinkos
konverguoja, taciau labai létu tempu dél jvairiy demografiniy, ekonominiy ar socialiniy veiksniy,
tokiu kaip uzimtumo lygio, gyventojy pajamos ir gimstamumas. Be to, tyrime taikyta erdviné
analiz¢, naudojant Morano I indeksa, atskleide, kad pramonés struktiira ir vartojimo iSlaidos turi
reik§mingg teigiama koreliacija su regiony nekilnojamojo turto rinkos dinamika. Sie rezultatai
rodo, jog regioniniai skirtumai nekilnojamojo turto rinkoje iSlieka reikSmingi ir aktualiis net
sparciai besivystanciose Salyse, todél sudaro pagrindg tolesniems tyrimams ir Lietuvos atveju.
Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje taip pat egzistuoja rySkiis regioniniai skirtumai, ypac tarp
didmiesciy ir kity regiony. Didziausias biisto paklausos ir kainy augimas koncentruojasi Vilniuje,
Kaune, Klaipédoje, o maZesniuose miestuose ir periferiniuose regionuose nekilnojamojo turto
rinka pasiZzymi létesniu augimu ir mazesniu aktyvumu. Tai patvirtina, kad regioniniai darbo rinkos

skirtumai Lietuvoje daro tiesioging jtaka nekilnojamojo turto rinkai. Taigi regioniniai darbo rinkos
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netolygumai lemia létus pokycius paciy regiony nekilnojamojo turto rinkose, taciau daznai itin
reik§mingai paveikia didmiesciy biisto nuomos ir pardavimo rinkas, sukeldami biisty kainy augimo

ir pasitilos trikumo efekta.

1.12. Lankstumo problemos nuomos ir nuosavo biisto segmente

Nekilnojamojo turto rinka susiduria su daugeliu problemy, tokiy kaip neefektyvumas,
kylancios kainos ar prastos kreditavimo sglygos, taCiau viena i$ opiausiy problemy yra lankstumo
trikumas nuomos ir nuosavo biisto segmentuose. Pastaruoju metu nekilnojamo turto rinka néra
efektyviai iSnaudojama — didmiesCiuose bistai dazniausiai yra brangiis ir sunkiai jperkami
jaunimui ar jaunoms Seimoms. Jauni asmenys dar néra sukaup¢ pakankamai kapitalo, kad galéty
isigyti nuosava biista, daznai jie yra tik baige mokslus ir neseniai jsitvirting darbo rinkoje, todél jy
pajamos yra mazos arba santykinai vidutinés. Aukstos busto kainos didmies¢iuose skatina jaunus
zmonés ieskoti pigesniy nuomos varianty. Taciau, sieckdami rasti prieinamg biista tiek nuomos, tiek
nuosavo biisto segmentuose, jaunimas ir jaunos Seimos susiduria su lankstumo trilkkumo problema.
PanaSia problematikg nagrinéjo Reynoldsas, Parkinsonas, De Vriesas ir Hulse (2024), kurie savo
iSsamiame tyrime nustaté, jog prieinamy nuomai biisty kiekis mazas pajamas gaunantiems
asmenims daugelyje analizuoty Saliy (JAV, Kanadoje ir Australijoje) reikSmingai maZzéja. Autoriy
tyrime paZzymima, kad Australijoje Zemiausio nuomos segmento biistai sudaro tik apie 13 % visos
rinkos, nors tokiy biisty poreikj turi bent 21 % nuomininky. Tai lemia situacija, kai didelé dalis
mazesnes pajamas gaunanciy gyventojy susiduria su bisto triikumo problema d¢l riboty pajamy ir
itin nelankscios bei ribotos Zemiausios nuomos segmento pasiiilos. Ribota nuomos rinka mazas
pajamas gaunantiems asmenims egzistuoja ir Lietuvoje. Lankstumo trikumas pasireiSkia tuo, kad
nuomos rinka néra placiai iSplétota, triikksta aiskios ir stabilios teisinés bazés bei ilgalaikiy, saugias
gyvenimo salygas uztikrinan¢iy nuomos sutar¢iy. PanaSius pokyc€ius analizavo Sequera, Noftre,
Diaz-Parra, Gil, Yrigoy, Mansilla ir Sdnchez (2022), nagringje, kaip COVID-19 pandemija paveiké
jauny asmeny biisto pasirinkimus Jungingje Karalystéje. Tyrimo rezultatai parodé, kad ekonominis
ir finansinis nestabilumas bei pandemijos laikotarpiu iSauges nuotolinis darbas sustiprino poreikj
lankstesnei ir prieinamesnei nuomos rinkai, o nuosavo bisto jsigijimas buvo atidedamas dél
nepalankiy ekonominiy salygy.

Prie nuomos rinkos lankstumo triikumo taip pat prisideda spartus trumpalaikés nuomos

augimas. Daugelio uZsienio mokslininky tyrimai rodo, kad trumpalaikés nuomos platformos,
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tokios kaip ,,Airbnb®, orientuotos j trumpalaikj pelng, maZzina ilgalaikés nuomos pasiiilg vietiniams
gyventojams ir didina kainy nestabilumg (Torres-Luque et al., 2025). Siy autoriy tyrime
analizuojami dinaminés kainodaros modeliai, paremti sezoniniais svyravimais ir paklausos
algoritmais, prisideda prie rinkos fragmentacijos, o tai ypac¢ neigiamai paveikia jaunimg ir jaunas
Seimas, kurioms itin svarbus stabilus ir prieinamas biistas. Nors Lietuvoje kol kas néra atlikta
i$samiy moksliniy tyrimy, tiesiogiai analizuojanciy trumpalaikés nuomos platformy poveikj
ilgalaikés nuomos rinkai, spartus trumpalaikés nuomos plitimas Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje
leidzia daryti prielaidg, jog analogiskos tendencijos formuojasi ir Lietuvos miestuose. Todél
uzsienio moksliniy tyrimy rezultatai gali buti taikomi kaip analitinis pagrindas, vertinant galimg
trumpalaikés nuomos poveikj biisto prieinamumui Lietuvoje. Taigi lankstumo trikumas
nekilnojamojo turto nuomos segmente labiausiai paveikia mazas pajamas, gaunancius asmenis,
jaunima bei Seimas, todél valstybé turéty aktyviau reguliuoti $ig rinka, siekdama apsaugoti socialiai

paZeidziamas gyventojy grupes.
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2. TYRIMO METODOLOGIJA

Siame skyriuje pristatoma tyrimo metodologija, kuri apima naudotus duomeny 3altinius,
taikytus statistinés analizés metodus bei pagrindinius analizés sprendimus. Pirmiausia pateikiamas
tyrimo tikslas ir uzdaviniai, modelis, kintamieji bei hipotezés, po to — detalesnis naudoty duomeny
aprasymas. Apibiidinami pagrindiniai Saltiniai (Eurostatas, Registry centras, Lietuvos bankas ir
kt.), vertinamas jy tikslumas, atnaujinimas ir metodologijos patikimumas bei galimy skirtumy jtaka
tyrimo rezultatams. Véliau aprasomi taikyti analizés metodai: koreliaciné analizé, skirta rySiams
tarp kintamyjy nustatyti, ir regresiné analizé, leidzianti jvertinti atskiry veiksniy poveikj bisto
prieinamumui. Taip pat analizuojamas determinacijos koeficientas (R?). Galiausiai pristatomi
vizualizacijos metodai, taikomi rezultaty interpretavimui — sklaidos diagramos, tendencijy linijos
ir sukamuyjy lenteliy naudojimas ,,Excel“ aplinkoje. Sis skyrius sudaro pagrinda empirinés analizés

atlikimui bei patikimy iSvady formulavimui.

2.1. Tyrimo pobiudis, tikslas bei uzZdaviniai

Tyrimo pobudis — tyrimas yra empirinio pobiidZio ir paremtas koreliacine bei regresine
analize. Siais metodais siekiama iSanalizuoti biisto prieinamumo rodikliy tendencijas trijuose
didziuosiuose Lietuvos miestuose. Tyrimas yra kiekybinis, nes jo pagrinda sudaro statistiné
duomeny analizé, taikant patikimus ir reikSmingus statistinius rodiklius. Kiekybiné duomeny
analizé leidzia jvertinti biisto prieinamumo tendencijas ilguoju laikotarpiu, atsiZvelgiant | per
nagrinéjama laikotarpj vykusius reik§mingus jvykius, tokius kaip COVID-19 pandemija, tiekimo
grandiniy sutrikimai ir jtempta geopolitiné situacija. Sie veiksniai turéjo reikimingg jtaka Lietuvos
ekonomikai ir biisto rinkai. Duomeny analizei pasirinkta MS , Excel* programa, nes ji yra tinkama,
lengvai pritaikoma ir lanksti priemoné biisto jperkamumo rodikliy skaiiavimams, grafiky
sudarymui bei laiko eiluciy analizei.

Tyrimo tikslas — iSnagrinéti buisto kainy pokycius Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje per 2010-2024
m. laikotarpj bei jvertinti jy ekonominj poveikj visuomenei bei darbo rinkai. 2010-2024 m.
laikotarpis pasirinktas siekiant jvertinti biisto prieinamumo pokycius — nuo atsigavimo po 2008—

2009 m. finansy krizés iki vélesniy ekonominiy sukrétimy, jskaitant COVID-19 pandemija ir

SV —
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Tyrimo tikslui pasiekti keliami uZzdaviniai:

1.

Surinkti ir palyginti duomenis apie biisto pardavimo ir nuomos kainas bei gyventojy
pajamas Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje. Sis uzdavinys bus jgyvendintas naudojant
oficialius statistinius Saltinius — Lietuvos statistikos departamento, ,,Eurostat®™, Registry
centro duomenis.

Apskaiciuoti busto prieinamumo rodiklius, tokius kaip biisto ir pajamy santykis,
nuomos ir pajamy santykis ir biisto islaidy nasta. Sis uzdavinys bus jgyvendinamas
taikant aiskiai apibréztas formules ir pateikiant paaiskinamuosius rodikliy aprasymus,
remiantis moksline literatira ir moksliniais straipsniais. Nurodyti rodikliai bus
apskaiCiuojami MS , Excel“ programoje, interpretuojami, tarpusavyje palyginami ir
apibendrinami pateikiant iSvadas.

Ivertinti biisto prieinamumo s3sajas su socialiniais ir darbo rinkos rodikliais, tokiais
kaip uzimtumo lygis ir vidiné migracija. Sis uzdavinys bus jgyvendinamas atlickant
koreliacing analize tarp antrajame uzdavinyje apskaiciuoty biisto prieinamumo rodikliy
(busto ir pajamy santykio, nuomos ir pajamy santykio, biisto i§laidy nastos) ir socialiniy
bei darbo rinkos kintamuyjy trijuose didZiuosiuose miestuose — Vilniuje, Kaune ir
Klaipédoje. Koreliaciné analize leis jvertinti, ar egzistuoja statistiSkai reikSmingas rysys
tarp biisto prieinamumo poky¢iy ir gyventojy mobilumo bei uzimtumo lygio. RySiui
nustatyti bus taikomas Pearsono koreliacijos koeficientas, o rezultatai pateikiami
grafikais bei apibendrinamosiomis lentelémis.

Atlikti regresine analize, siekiant jvertinti biisto prieinamumo poveikj darbo rinkos ir
socialiniams rodikliams. Sis uzdavinys jgyvendinamas taikant daugialype regresine
analizg, kurioje nepriklausomi kintamieji biisto prieinamumo rodikliai (biisto ir pajamy
santykis, nuomos ir pajamy santykis), o priklausomi kintamieji — darbo rinkos
(uzimtumo lygio) ir socialiniai rodikliai (vidiné migracija) trijuose tiriamuosiuose
miestuose. Atlikta analize leis jvertinti, ar egzistuoja statistiSkai reikSminga priezastiné
sasaja tarp biisto rinkos situacijos ir gyventojy elgsenos ar galimybiy darbo rinkoje.
Regresinés analizés skaiciavimai atliekami ,,Microsoft Excel” aplinkoje, taikant
regresijos funkcijas ir vizualizuojant rezultatus sklaidos diagramomis su regresijos

linija.
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2.2. Tyrimo modelis, hipotezés ir kintamieji

Atliekamas tyrimas grindZiamas nacionaliniais busto jperkamumo tyrimais bei biisto
jperkamumo teoriniu modeliu, kuris placiai taikomas daugelio tarptautiniy organizacijy, tokiy kaip
,Burostat, Ekonominio bendradarbiavimo ir plétros organizacija (OECD), taip pat
nacionaliniuose biisto jperkamumo tyrimuose. Sis modelis leidZia jvertinti, kaip gyventojy pajamy
ir biisto kainy dinamika veikai biisto prieinamuma skirtingose socialinése ir teritorinése grupeése.
Tokie rodikliai kaip busto ir pajamy santykis (PIR), nuomos ir pajamy santykis (RIR) bei buisto
iSlaidy nasta leidzia kiekybiskai pagristi biisto priecinamumo situacija.

Tyrime bus tikrinamos $ios trys hipotezés:

H1: Vilniuje biisto prieinamumas 2010-2024 m. laikotarpiu pablogéjo labiau nei Kaune ir
Klaipédoje. Si hipotezé grindziama tuo, kad sostinéje dél spartaus ekonominio augimo
nekilnojamojo turto biisto kainos augo sparc¢iau nei gyventojy pajamos.

H2: Prastesnis blisto pricinamumas yra susij¢s su mazesniu darbo jégos mobilumu. Tai reiskia,
kad bustui tampant finansiskai neprieinamam, gyventojai linke¢ maziau migruoti darbo tikslais,
ypac tarp regiony.

H3: Biisto kainy augimas labiausiai paveiké Zemesniy pajamy gyventojy ir jaunimo grupes. Si
hipoteze pagrjsta ankstesniais Lietuvoje atliktais biisto jperkamumo tyrimais, kurie rodo, kad Sios
grupés turi ribotas galimybes gauti biisto paskolas ar jsigyti nuosava biista dél nepakankamy
pajamy.

Siekiant patikrinti magistriniame darbe suformuluotas hipotezes, empirinéje analizéje naudojami
pagrindiniai tyrimo kintamieji, pateikti 5 lenteléje.

5 lentelé. Kintamieji ir jy tipai

Kintamasis Kintamojo tipas AprasSymas

Vidutiné busto kaina (€/m?) Nepriklausomas Gauta i§ NT rinkos ataskaity

Vidutiné nuomos kaina Nepriklausomas Paimta i§ ,,Ober-Haus* NT

(€/mén.) rinkos ataskaity.

Vidutinés ménesio pajamos (€) | Priklausomas Lietuvos statistikos
departamentas

UZimtumo lygis (%) Priklausomas Eurostato duomenys, Uzimtumo
tarnybos duomenys
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Grynoji migracija (Zmoniy Priklausomas Lietuvos statistikos

skaicius) departamentas

Saltinis: sudaryta autoriaus remiantis MS ,,Excel®.

Apibréziant logine kintamyjy priklausomybe, tikimasi, kad blogé€jant biisto prieinamumui t. y.
didéjant PIR ir RIR rodikliams, uzimtumo lygis mazés dél riboto gyventojy mobilumo, o vidiné
migracija | didziuosius miestus didés. Taip pat daroma prielaida, kad busto priecinamumo poky¢iai

bus labiausiai juntami jauno amziaus ir mazas pajamas uzdirbanciy gyventojy grupése.

2.3. Tyrimo duomeny S$altiniai

Tyrimui pasirinkti trys didziausi Lietuvos miestai — Vilnius, Kaunas ir Klaipéda, nes Sie
miestai pasizymi didziausia gyventojy koncentracija, itin aktyvia nekilnojamojo turto rinka ir
jvairiais socialiniais aspektais. Tyrimo duomeny analizei duomenis bus naudojami antriniai, viesai

prieinami ir patikimi duomeny $altiniai. Detalus naudoty $altiniy sarasas pateiktas 6 lenteléje.

6 lentelé. Duomeny Saltiniai ir tipai

Duomeny $altinis Duomeny tipas

Pajamy lygis, nedarbo lygis, uzimtumas,

Eurostatas busto nasta

Miesty gyventojy skaiCius, migracija,

uzimtumas, paltikany normos, atlyginimas,

Lietuvos statistikos departamentas atskaicius mokescius.
Lietuvos bankas NT kainy poky¢iai
Ober-Haus Biisto kaina €/m?, nuomos kaina €/m?

Saltinis: sudaryta autoriaus MS ,,Word* programoje.

Magistro darbo tikslas yra jvertinti biisto prieinamumo poveikj darbo rinkai ir visuomenei,
todel tyrimui reikalinga iS§sami socialiniy bei ekonominiy rodikliy analizé. Jei pastebima, kad kai
kuriais metais trilksta duomeny, naudojami artimiausiy mety vidurkiai. Sie duomenys taikomi
aprasomajai analizei, koreliacijos ir regresijos vertinimui. Tyrime naudojami duomenys surinkti 18

keliy patikimy ir vieSai prieinamy Saltiniy: Eurostato, Lietuvos statistikos departamento, Registry
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centro, Lietuvos banko bei privaciy nekilnojamojo turto rinkos stebétojy, tokiy kaip ,,Ober-Haus*.
Kiekvienas Saltinis teikia skirtingo pobtidzio statistinius duomenis, todé¢l labai svarbu jvertinti jy
taikomg duomeny rinkimo metodika, atnaujinimo daznuma ir patikimuma. Eurostatas yra Europos
Sajungos statistikos tarnyba, teikianti standartizuotus ekonominius ir socialinius rodiklius visoms
ES valstybéms naréms. Duomenys apie pajamas, uzimtumg ir migracija renkami naudojant
harmonizuotas metodikas, leidziancias palyginti rodiklius tarp Saliy. Atnaujinimas vykdomas
kasmet arba dazniau, o duomenys pereina kelis patikrinimo etapus, todé¢l laikomi itin patikimais.
Lietuvos statistikos departamentas teikia i§samig informacijg apie gyventojy skaic¢iy, migracija,
pajamas bei kitas socialines ir ekonomines charakteristikas. Tam naudojami administraciniai ir
apklausy duomenis, daZniausiai atnaujinami metiniu periodiSkumu, o duomeny rinkimas
grindziamas nacionaliniais ir tarptautiniais statistikos standartais. Registry centras pateikia
duomenis apie biisto kainas bei nekilnojamojo turto sandoriy apimtis. Informacija surenkama i$
nekilnojamojo turto sandoriy registro, todél duomenys yra tikslis ir atspindi fakting rinkos
situacija. Vis délto biitina atsizvelgti | tai, kad Sie duomenys daznai biina kiek pavéluoti dél
registracijos procesy trukmés. Lietuvos bankas teikia informacija apie palikany normas ir
finansines salygas. Duomenys kaupiami i§ kredito jstaigy ir reguliariai atnaujinami. Nors S§is
Saltinis yra itin patikimas, palikany normy pokycius tikslinga interpretuoti kartu su kitais
makroekonominiais rodikliais. ,,Ober-Haus* pateikia rinkos stebésenos ataskaitas apie biisto kainas
ir nuomos pasiilg. Kadangi Sie duomenys daZznai grindziami skelbimais ar ekspertiniais
jvertinimais, jie gali Siek tiek skirtis nuo oficialiy valstybiniy Saltiniy. Vis délto tokia informacija
leidzia jzvelgti rinkos tendencijas ir poky¢ius realiuoju laiku. Saltiniy metodologiniai skirtumai
gali turéti jtakos tyrimo rezultatams. Galima teigti, kad oficialus statistikos duomenys yra tikslesni,
taCiau atnaujinami reciau, o rinkos stebésenos Saltiniai — daZnesni, taciau labiau priklausomi nuo
subjektyviy jvertinimy. Todeél analizuojant biisto prieinamumo problematikg svarbu derinti kelis

duomeny Saltinius, siekiant uztikrinti tyrimo rezultaty patikimumg ir i§samuma.

2.4. Analizés metodai

Tyrimo metu bus naudojami keli analizés metodai, padedantys jvertinti biisto prieinamumo
situacijg ir jos ryS$] su ekonominiais bei darbo rinkos rodikliais. Taikomi metodai parinkti
atsizvelgiant j tyrimo tikslg. Pirmiausia magistro darbe analiz¢ yra atlickama naudojant apraSomaja

statisting analize, kurios tikslas - apibendrinti duomenis apie biisto kainas, nuomos kainas,
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gyventoju pajamas ir kitus rodiklius. Siame etape skai¢iuojami vidurkiai, procentiniai poky¢iai bei
apskai¢iuojami biisto prieinamumo rodikliai. ApraSomoji analizé leidzia apzvelgti biisto
prieinamumo tendencijas per 2010 —2024 mety laikotarpj. Antrajame etape atliekama lyginamoji
analiz¢ tarp trijy didziyjy miesty Vilniaus, Kauno ir Klaipédos. Analizé¢ vykdoma miesto lygmeniu,
siekiant jvertinti, kaip per nagriné¢jama laikotarpj keitési biisto prieinamumas ir kuriame mieste Sie
poky¢iai buvo reikSmingiausi. Taip pat vertinama, ar egzistuoja esminiai skirtumai tarp sostinés ir
kity didmiesciy, kitaip tariant, nustatoma, kurio miesto biisto prieinamumas kito labiausiai.
Treciasis tyrimo etapas apima koreliacing analizg¢, atlieckama siekiant nustatyti, ar egzistuoja
statistiSkai reik§Smingas rySys tarp biisto prieinamumo rodikliy (PIR, RIR) ir darbo rinkos bei
socialiniy kintamuyjy, tokiy kaip uzimtumo lygis ir vidiné migracija. Siam ry$iui jvertinti taikomas
Pearsono koreliacijos koeficientas, naudojant MS , Excel“ koreliacijos funkcija. Gautos reikSmes
leidzia nustatyti rySio krypti (teigiamg arba neigiama) bei jo stiprumg ir padeda atsakyti i Siuos
klausimus: ar egzistuoja statistinis rySys tarp biisto prieinamumo ir uzimtumo rodikliy bei tarp
biisto prieinamumo ir vidinés migracijos. Ketvirtasis tyrimo etapas apima regresing analize, kuri
leidzia kiekybiskai jvertinti biisto prieinamumo poveikj priklausomiems kintamiesiems, tokiems
kaip uzimtumo lygis ir migracijos srautai. Tyrime sudaromas daugialypés regresinés analizés

modelis, kurio matemating¢ iSraiSka pateikiama (4) formule.

Y=BO+B1X1+p2X2+e, 4)
¢ia:
Y - uZimtumo lygis arba migracija,
X1- PIR,
X2 —RIR,
¢ — paklaida.
Sudaryta autoriaus remiantis Gujarati & Porter (2009).

Gautas rezultatas leis jvertinti poveikio stipruma, krypt] bei nustatyti, kokig variacijos dalj
(procentais) galima paaiSkinti biisto prieinamumo rodikliais. Penktasis tyrimo etapas apima
vizualing analizg¢, kurios metu MS , Excel“ aplinkoje bus sudaromi grafikai ir lentelés. Jais

remiantis siekiama nustatyti biisto prieinamumo tendencijas bei analizuojamy rodikliy pokycius.
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2.5. Koreliaciné analizé

Koreliaciné analiz¢ taikoma siekiant nustatyti ir jvertinti ry$j tarp dviejy kiekybiniy
kintamyjy. Pagrindinis Sios analizés tikslas — nustatyti, ar egzistuoja statistisSkai reikSmingas rysys
tarp biisto kainy ir socialiniy bei ekonominiy veiksniy, tokiy kaip vidutinés pajamos, uzimtumo
lygis ar migracija. Koreliaciné analiz¢ atlickama naudojant ,,Microsoft Excel* Data Analysis
Toolpak modulj, taikant Correlation funkcija. Sis metodas leidZia nustatyti ry$io krypti bei
stipruma tarp nagrinéjamy kintamyjy. Dazniausiai taikomas Pearsono koreliacijos koeficientas,
kuris vertina tiesinj ry$j tarp dviejy kintamyjy. Koeficiento reikSmé svyruoja nuo -1 iki +1, kur +1
— tobulas teigiamas rySys, -1 — tobulas neigiamas rysys, o 0 — ry$io néra.

Pearsono koreliacijos koeficientas yra jautrus iSskirtims ir remiasi prielaidomis apie
duomeny normaly pasiskirstyma bei tiesinj rysj tarp kintamyjy (Moore et al., 2013). Tod¢l pries
taikant §] metoda mokslingje literatiroje rekomenduojama jvertinti kintamyjy pasiskirstymg ir
galimg duomeny SaliSkuma. Tais atvejais, kai duomenys neatitinka normalumo prielaidy arba rysys
tarp kintamyjy néra tiesinis, taikomas Spearmano rangy koreliacijos koeficientas. Sis metodas
jvertina monotonis$ka (nebitinai tiesinj) ry$j tarp kintamyjy, remdamasis jy reikSmiy rangais.
Kadangi tai neparametrinis metodas, jis maziau jautrus iSskirtinéms reikSmeéms ir gali biiti taikomas

net tada, kai duomenys yra ne tolygiai pasiskirste (Field, 2013).

2.6. Regresiné analizé

Regresiné analizé yra statistinis metodas, taikomas siekiant jvertinti ry$j tarp vieno

priklausomo kintamojo ir vieno ar keliy nepriklausomy kintamyjy. Siame tyrime regresiné analizé
naudojama siekiant nustatyti, kaip jvairis socialiniai ir ekonominiai veiksniai, tokie kaip vidutinés
pajamos, uZimtumo lygis, palikany normos ar migracijos srautai, veikia biisto kainas.
Tyrime planuojama taikyti daugialype regresing analize, kai priklausomas kintamasis aiSkinamas
keliais nepriklausomais kintamaisiais. Daugialypé regresija leidzia jvertinti kiekvieno veiksnio
poveikj, kontroliuojant kity kintamyjy jtaka, ir nustatyti, kurie veiksniai turi statistiskai reikSmingg
poveikj biisto kainoms. Regresinés analizés pagrindiné matematiné iSraiSka pateikia (5) formule:

Regresijos modelis

Y=BO+B1X1+p2X2+--+pnXn+te, (5)
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v

Cia:

Y — priklausomas kintamasis (btisto kaina),

X1, Xn — nepriklausomi kintamieji,

B — modelio koeficientai,

€ — paklaida

Sudaryta remiantis remiantis Gujarati & Porter (2009).

Modelio tinkamumui jvertinti skai¢iuojamas determinacijos koeficientas (R?), kuris parodo,
kiek procenty priklausomo kintamojo dispersijos yra paaiSkinama modelyje esanciais
nepriklausomais kintamaisiais. Taip pat vertinamas bendras modelio statistinis reik§mingumas,
taikant F kriterijy, bei atskiry koeficienty statistinis reikSmingumas pagal p reikSmes (p-value),
leidziancios spresti, ar konkretus veiksnys reikSmingai veikia priklausoma kintamaji (Gujarati ir
Porter, 2009). Visi skaifiavimai ir regresijos modeliy sudarymas atliekami naudojant ,,Microsoft
Excel® regresijos jrankj ,,Data Analysis Toolpak®, kuris leidzia atlikti tiek vienmate, tiek

daugiamate regresing analiz¢ bei generuoja ataskaitas su pagrindiniais statistiniais rodikliais.

2.7. Modelio tinkamumo jvertinimas

Siekiant uZztikrinti, kad taikomi regresijos modeliai yra tinkami ir patikimai atspindi rySius
tarp kintamyjy, atliekamas keliy statistiniy kriterijy vertinimas. Pagrindinis naudojamas rodiklis
yra determinacijos koeficientas (R?), kuris parodo, kiek procenty priklausomo kintamojo
dispersijos paaiSkinama modelyje jtraukty nepriklausomy kintamyjy. R? reikSmé gali svyruoti nuo
0 iki 1 —kuo ji artimesné 1, tuo modelis geriau paaiskina analizuojamy duomeny variacija (Gujarati
& Porter, 2009).

Sklaidos diagramos (angl. residual plots) MS ,,Excel* aplinkoje sudaromos braiZant regresijos
liku€ius prie§ prognozuotas reikSmes. Modelio tinkamumo jvertinimas yra esminis Zingsnis
siekiant patikimy iSvady, nes leidzia jsitikinti, kad regresijos rezultatai néra atsitiktiniai ar

klaidingi, o pagristi statistiSkai patikimais jrodymais.

2.8. Vizualizacijos metodai
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Siekiant aiSkiau pateikti analizés rezultatus ir palengvinti jy interpretacijg, magistro darbo
tyrime naudojami jvairiis duomeny vizualizacijos metodai, taikomi MS ,Excel” aplinkoje.
Vizualizacijos padeda ne tik identifikuoti duomeny struktirg, bet ir atskleisti tendencijas,
désningumus ar iSimtis, kurios gali biiti neakivaizdzios atliekant vien tik skaiting analize.
Pagrindinis taikomas vizualizacijos metodas — sklaidos diagramos (angl. scatter plots), kurios
leidzia vizualiai jvertinti ry$j tarp dviejy kiekybiniy kintamyjy, pavyzdziui vidutinio darbo
uzmokescio ir bisto kainy. Tokiose diagramose, esant koreliacijai, daznai matoma pasvirusi tasky
seka. Sklaidos diagramose taip pat pridedamos tendencijos linijos (angl. trendlines), kurios
iliustruoja tiesinés regresijos kryptj bei stipruma. MS ,,Excel leidzia pridéti tiesing tendencijos
linijg, jos lygtj bei determinacijos koeficienta (R?), kuris parodo, kiek procenty priklausomo
kintamojo dispersijos paaiskina nepriklausomi kintamieji. Stulpelinés ir linijinés diagramos (angl.
bar and line charts) taikomos rodikliy dinamikai per laika atvaizduoti. Tyrime jos naudojamos
vaizduojant, kaip 2010-2024 m. laikotarpiu kito biisto kainos, nedarbo lygis ar vidutinés pajamos.
Sios diagramos padeda lengviau suprasti ilgalaikes tendencijas, palyginti skirtingy miesty rodiklius
ir identifikuoti laikotarpius, kai jvyko reik§mingi pokyc¢iai. Gautu rezultaty vizualizacija leidzia ne
tik aiSkiai pateikti analizés rezultatus, bet ir pagristi tyrimo iSvadas, nes ji atskleidZia skaitinés

analizés esme bei pabrézia esminius tyrimo aspektus ir tendencijas.

2.9. Tyrimo apribojimai

Atliekant duomeny analize¢ susiduriama su tam tikrais apribojimais, kurie yra neiSvengiami
vykdant bet kokj mokslinj tyrimg. Pirmiausia, tai kai kuriais metais triiksta tiksliy ar pilny
duomeny, ypac¢ 2023-2024 mety laikotarpiu. Be to, skirtingos institucijos (pavyzdZiui, Eurostatas
ir Lietuvos bankas) taiko nevienodas duomeny skaiciavimo metodikas, todél kai kurie rodikliai gali
Siek tiek skirtis. Tai riboja Saltiniy tarpusavio palyginamumg ir reikalauja papildomo duomeny
normalizavimo. Kadangi tyrimas atlieckamas miesto lygmeniu (Vilniuje, Kaune, Klaipédoje), gauti
rezultatai negali bti taikomi visai Lietuvai ar maZesniems regionams. Taip pat dalis rodikliy
(pavyzdZziui, migracijos duomenys) yra prieinami tik apskriiy ar nacionaliniu lygmeniu, o tai
riboja detalesne analiz¢ miesto mastu. Dalis tyrime naudojamy duomeny pateikiama tik metiniu
dazniu, todél néra galimybés tiksliai jvertinti trumpalaikiy ekonominiy Soky, tokiy kaip staigiis
infliacijos poky¢iai ar pandemijos poveikis konkreciais ménesiais ar ketvir¢iais. Tyrime naudojami

tik vieSai prieinami antriniai statistiniai duomenys — asmeniniai duomenys nerenkami, apklausos
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neatliekamos. Analiz¢ grindZziama nacionalinémis ir tarptautinémis duomeny bazémis, moksliniais
straipsniais bei akademiniais literatiros Saltiniais. Tyrimo metu atlieckami statistiniai skai¢iavimai

ir rodikliy poky¢iy analize, jskaitant koreliacing ir regresing analizg.
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3. BUSTO KAINU VEIKSNIU DINAMINE BEI REGRESINE ANALIZE

Siame skyriuje analizuojami pagrindiniai biisto kainas lemiantys ekonominiai ir socialiniai
veiksniai bei jy dinamika Vilniuje, Kaune, Klaipédoje. Taikant aprasomajg statistika, koreliacinés
ir regresinés analizes metodus vertinama, kaip pasirinkty kintamyjy poky¢iai veikia biisto kainas
ir biisto prieinamuma. Analiz¢ atlickama naudojant regresinius modelius ir lyginamaja duomeny

analizg, leidziancig jvertinti skirtingy veiksniy reikSminguma.

3.1. Empiriniy duomenuy struktiira

Empirinéje dalyje analizuojama biisto pardavimy kainos ir nuomos rodikliai, socialiniai ir
ekonominiai veiksniai: migracija, uZimtumas, infliacija, palikany normos, gyventojy pajamos.
Tyrime naudojami duomenis galima suskirstyti | keturias analitinés grupes, kurios apima visus
busto prieinamumo analizei svarbiausius ekonominius, socialinius ir finansinius aspektus:

NT rinkos rodikliai:
e Vidutinés biisto kainos €/m? visuose trijuose miestuose.
e Naujos ir senos statybos biisto kainy dinamika.
e Metiniai kainy poky¢iai (%), leidZiantys vertinti rinkos augimo spartg.
e Realios biisto kainos (koreguotos pagal vartotojy kainy indeksg — CPI), kurios parodo tikraj;
perkamosios galios pokytj.
Gyventojy pajamy ir jy augimo tempo rodikliai:

e vidutinés ménesinés ,,neto** pajamos,

e pajamy augimo tempai,

e pajamuy ir infliacijos atotrukis, leidZiantis nustatyti, ar realioji perkamoji galia did¢jo, ar

mazejo.
Nuomos rinkos rodikliai:
e nuomos kainos (1 ir 2 kambariy buty ménesinés nuomos kainos),
e vidutiné nuomos kaina,
e nuomos/pajamy santykis, parodantis nuomos nastg namy tikiui,
e Kainos/nuomos santykis.

Socialiniai ir ekonominiai rodikliai:
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e grynoji migracija (atsikéle — iSvyke gyventojai),
e uzimtumo lygis ir pokyciai,
e vartotojy kainy indeksas (CPI) ir biisto kategorijos infliacija,

e palukany normos biisto paskoloms.

Sie tyrimui pasirinkti rodikliai padeda jvertinti, kaip kito biisto jsigijimo kainos, ar $ie poky¢iai
buvo tendencingi, cikliski ar priklausomi nuo tam tikry makroekonominiy veiksniy. Taip pat
leidzia jvertinti buisto prieinamuma Vilniuje, Kaune, Klaipédoje norintiems tiek pirkti, tiek
nuomotis. Padeda nustatyti gyventojy realias galimybés jsigyti basta. Siy rodikliy kombinacija
leidzia atlikti kokybiSka ir patikimg koreliacing ir regresing analize, aiSkinant priezastinius rysius.
Taigi tyrime pasirinkta duomeny struktiira uZztikrina, kad atlickama analizé bity iSsami,
metodologiSkai pagrista ir sudaryty prielaidas objektyviai jvertinti busto prieinamumo dinamika

per 14 mety laikotarpj.

3.2. Vilniaus nekilnojamojo turto analizé

Siame skyriuje analizuojama viduting biisto kaina Vilniuje uz 1 m? 2010-2024 m. laikotarpiu.
Biisto kainos skai¢iuotos kaip vidutinés reikSmes, t. y. naujos statybos vidutinés biisto kainos uz 1
m? ir senos statybos biisto kainos uz 1 m? vidurkis panaudojant MS ,,Excel* formule AVERAGE().
Taip pat 2010-2014 m. laikotarpio naujos ir senos statybos biisto vidutinés kainos uz 1 m? buvo
pateiktos litais, todél visy trijy miesty nekilnojamojo turto kainy duomenys analizei buvo
konvertuoti | eurus, padalijant i§ 3,45280 koeficiento. Taip siekiama uZztikrinti, jog visi duomenys
biity pateikiami vienoda valiuta, jog buty galima palyginti tarpusavyje. Toliau pateiktame 1 pav.
pavaizduota vidutiné biisto kaina Vilniuje uz 1 m?, X aSyje — metai, Y - biisto kaina eurais uz

kvadratin] metra.
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Vidutiné basto kaina Vilniuje uz 1 m?
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1 pav. Busto pardavimo kainy dinamika
Saltinis: sudaryta autoriaus

1 pav. matyti, jog nuo 2010 m. iki 2016 m. bisto kainos Vilniuje nuosaikiai didé¢jo ir sieké
apie 1000-1260 Eur/m?, 2017-2019 m. augimas buvo nezymus ir svyravo 1270-1360 Eur/m?, ta¢iau
jau 2020-2023 m. laikotarpiu kainos augo sparc€iai ir svyravo nuo 1430-1960 Eur/m. Tam tur¢jo
itakos 2020-2021 m. pandemijos laikotarpis, kurio metu biisto paklausg skatino rekordiskai Zemos
palukanos, taip pat iSaugusios santaupos karantino metu, o tai turéjo jtakos ir Vilniaus
nekilnojamojo turto rinkos kainoms, kurios augo drastiskai ir 2024 metais jau pasieké aukStumas
ir svyravo apie 2050 Eur/m?. Taigi nuo 2010 m. iki 2024 m. biisto kaina uz 1 kvadratinj metrg
iSaugo beveik 1000 Eur, ir bustas tapo sunkiai jperkamas Zemesnes nei vidutinés pajamas
gaunantiems gyventojams, de¢l to dalis Seimy ar jaunimo turéjo rinktis nuomotis biista arba
persikelti j regionus, kur biistas Zymiai pigesnis.

Analizuojant metinj biisto kainy augimo tempa Vilniuje 2010-2024 m. laikotarpiu, galima
i$skirti kelis kainy kilimo etapus. 2011 m. kainos sumazgjo 3 proc., tai galé¢jo lemti po ekonominés
krizés atsigaunanti ekonomika bei nekilnojamojo turto rinka, taciau jau nuo 2012 m. matomas
nuoseklus augimas — 1-7 proc. per metus. Sparciausias augimas pastebimas 2020-2023 m., kai
kainos didéjo 6-15 proc., o tai sutapo su 2020 metais prasid¢jusia COVID-19 pandemija, kuri
sutrikde pasaulio ir Salies ekonomika. Tai tur¢jo jtakos nekilnojamojo turto kainy augimui, taip
pat iSaugg statybos kastai bei itin zemos paliikanos nulémé sparty kainy augima. Butent 2015-2021
m. Europos Centrinis Bankas taiké¢ Zemas bazines palikany normas — beveik 0 %. Tai tur¢jo
reikSmingg poveik] ir busty kainoms Lietuvoje, jskaitant ir sosting Vilniy. Pirmiausia biisto

paskolos tapo pigios, ménesinés jimokos sumazgéjo, o tai padidino biisto perkamuma, tuo tarpu dalis
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gyventojy savo santaupas ir 1éSas nukreipé j nekilnojamojo turto rinka, siekdami apsaugoti savo

turimg kapitalg nuo infliacijos.

3.2.1. Vilniaus busto nuomos kainy analizé

2010-2024 mety 1 kambario buty nuomos kainy dinamika Vilniuje pateikta 2 paveiksle.
Grafike X aSyje — metai, Y - nuomos kaina eurais per ménesj. 2 pav. matomi nuomos kainy
duomenys yra paimti i$,,Ober House* NT rinkos apzvalgos ataskaity, naudota gyvenamyjy rajony

kategorija.

Vilniuje 1 kamb. buto nuomos kainy dinamika
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2 pav. 1 kambario biisto Vilniuje nuomos kainy dinamika

Saltinis: sudaryta autoriaus

Taip pat 2 paveiksle matyti, jog nuomos kainos Vilniuje per 2010-2024 mety laikotarpj didéjo
nuo 150 Eur/mén. iki 410 Eur/mén., tai pakankamai spartus augimas, bet vis dar pakeliamas
jaunoms Seimoms ir studentams, kurie negali jpirkti biisto, taciau gali jj nuomotis. 2010-2014
metais pastebimas létas, bet stabilus buto nuomos kainy Vilniuje kilimas nuo 150-225 Eur. Tokj
sparty augimg lémé mazéjantis nedarbo lygis, atsigaunanti ekonomika po 2008-2009 m. krizes, taip
pat didéjantis nuomos poreikis jaunimui griztant j Vilniy. IS 2 pav. matyti, jog 2015-2019 metais
nuomos kainos Vilniuje kilo spar¢iau — mazdaug nuo 225 iki 265 Eur, tam turéjo jtakos atlyginimy

did¢jimas, aktyvéjanti migracija i Vilniy, iSaugusi paklausa tarp jauny specialisty ir studenty mazy
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buty nuomai. Pandemijos laikotarpiu 2020-2022 metais pastebima, jog nuomos kainos isliko
stabilios ir net augo mazdaug nuo 265 Eur iki 300 Eur. Tokj didéjimg 1émé nuotolinis darbas, taip
pat sumazéjusi migracija j uzsienj, tai padidino biisty nuomos paklausg sostingje ir sukélé kainy
Suolj. 2022-2024 metais matomas dar didesnis nuomos kainy didéjimas Vilniuje, tam tur¢jo jtakos
auksta infliacija, padidinusi nekilnojamojo turto islaikymo kastus, o tai Iémé, jog nuomininkai
pakelé busto nuomos kainas nuomotojams. Taciau pats sparciausias nuomos kainy didéjimas jvyko
2022 metais: nuo mazdaug 300 Eur iki 410 Eur, tam jtakos gal¢jo turéti pradéjusi kilti palukany
norma, tai sumazino biisto jperkamuma, todél daugiau Zmoniy rinkosi nuoma. ISaugusia nuomos
paklausg Vilniaus mieste lémé Rusijos pradétas karas Ukrainoje ir atvyke migrantai i§ Ukrainos.
Taigi nuomos kainy dinamika rodo, kad Vilnius per 2010-2024 mety laikotarpj tapo itin stipriai
brangstan¢iu miesty Baltijos Salyse, toks spartus augimas daro tiesioging jtaka gyventojy
pajamoms ir blogina bisto jperkamuma.

3 paveiksle pavaizduota 2 kambariy buty nuomos kainy dinamika Vilniuje 2010-2024 metais.
Pastebima, jog 2010-2024 metais 2 kambariy buty nuomos kainos augo nuosaikiai iki mazdaug
2019 mety, nuo 2020 mety pastebimas spartus kainy Suolis, kurj nulémé tos pacios priezastys kaip
ir vieno kambario buty nuomos kainy Suolj, t. y. iSoriniai Sokai tokie kaip karas Ukrainoje,
infliacija, palikany did¢jimas, spartus atlyginimy augimas. Bendrai vertinant, 2010-2024 metais
kainos 1Saugo dvigubai: nuo 239 Eur/mén. iki 565 Eur/mén. — tam jtakos galéjo turéti infliacija,

paliikany did¢jimas, spartus atlyginimy augimas.

2 kambariy buto nuomos kainy dinamika Vilniuje
2010-2024 metais
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3 pav. 2 kambariy Vilniuje nuomos kainy dinamika
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Saltinis: sudaryta autoriaus

2010-2016 mety laikotarpiu 2 kambariy buty nuomos kainos didéjo nuosaikiai — nuo 239
Eur/mén. iki 310 Eur/mén. — kitimas grafiskai pavaizduotas 3 paveiksle. Kainy didé¢jimui jtakos
spartus rinkos atsigavimas po 2008-2009 mety krizés, stabili ir geréjanti Salies ekonominé situacija.
Nuo 2017 mety iki 2019 mety fiksuojamas spartesnis nuomos kainy augimas nuo 330 Eur/mén. iki
370 Eur/mén., pagrindinés priezastys tokio kainy augimo yra did¢jantis gyventojy skaiCius
Vilniuje, spartesné migracija i$ regiony ] didmiescius, taip pat augantis jauny Seimy bisto poreikis
sostin¢je, nes dviejy kambariy butai yra populiariausi tarp jauny Seimy ir pory. Pandemijos
laikotarpiu 2020 metais pastebima, jog nuomos kainy augimas sulétéjo, taciau staigaus kainy
nuosmukio nefiksuota, nes rinkg stabilizavo grizusieji i§ emigracijos, IT, finansy, technologijy
specialisty atvykimas i§ regiony i Vilniy. Taciau jau 2021 metais 2 kambariy buto nuoma Vilniuje
sieké 430 Eur/mén.. Tok;j sparty augimg lémé kelios priezastys: nuomos rinkos atsigavimas po
pandemijos, sugrjzo studentai j universitetus bei kolegijas, stipriai iSaugusi bisto nuomos paklausa.
Taciau didziausias kainy Suolis pastebimas 2022-2023 mety laikotarpiu, prasidéjus Rusijos karui
prie§ Ukraing. Tuo metu nuomos kainos siek¢ atitinkamai 2022 m. - 520 Eur/mén. ir 2023 m. — 550
Eur/mén., toki Suolj nulémé energijos bei statybos kainy augimas, Ukrainos gyventojy migracija |
Lietuva, dél to sparciai iSaugo nuomos paklausa Vilniuje. Taip pat iSaugusios biisto pirkimo kainos
lémé, jog daugelis rinkosi nuomg. Taigi Vilniuje 2 kambariy buty nuomos kainos augo nuosekliai,
taciau jy dinamika buvo jautresné geopolitinei situacijai, ekonominiams bei demografiniams

pokyc¢iams, tai nulémeé ir spartesnius kainy Suolius atskirais metais.

Nagrin¢jant 2 kambariy buty nuomos kainy dinamika Vilniuje 2010-2024 m. (Zr. 3 pav. ) matyti
nuosekli ilgalaiké augimo tendencija, taciau Sis segmentas pasizymi kitokia dinamika nei 1

kambario buty nuomos rinka.

7 lentelé. Dviejy kambariy buty nuomos metiniai augimo tempai Vilniuje

Vilnius
2 kambariy. | Metinis
Metai | buto nuoma | pokytis
(Eur/mén.) (%)

2010 239 -

2011 246 3%
2012 275 12%
2013 290 5%

49



2014 290 0%
2015 305 5%
2016 310 2%
2017 330 6%
2018 335 2%
2019 370 10%
2020 375 1%
2021 430 15%
2022 520 21%
2023 550 6%
2024 565 3%

Saltinis: sudaryta autoriaus ,,MS Excel“ programoje

7 lentel¢je pateikti 2 kambariy buty nuomos metiniai augimo tempai Vilniuje 2010-2024 mety
laikotarpiu. Cia galima i$skirti tris pagrindinius nuomos kainy augimo laikotarpius: 2011-2014
metais nuosaikus augimas, atitinkamai 3-5 procentai, tai atspindi atsigaunancia Salies ekonoming
situacija po 2008-2009 mety ekonominés krizés. Antrasis etapas — 2017-2019 metai. Siam
laikotarpiui biidingas spartéjantis nuomos kainy augimas Vilniuje — mazdaug apie 6-10 proc.,
tam tur¢jo jtakos iSaugusios vidurinés klasés pajamos ir sustipréjusi migracija i§ regiony i Vilniy.
Treciasis etapas — spartus kainy augimas 2021-2023 metais, atitinkamai 15-21 proc. Pagrindinés
priezastys yra zemos paliikany normos, itin iSaugusi paklausa biisto nuomai bei spartus atlyginimy
didéjimas. 1 kambario buto nuomos kainy dinamikg palyginus su 2 kambariy buto nuomos
segmento dinamika, matyti, jog 1 kambario nuomos kainos buvo jautresnés ekonominiams
ciklams, geopolitinei bei socialiniai situacijai, tuo metu 2 kambariy buty nuoma augo stabiliau ir
nuosaikiau, nors ir buvo brangesné nei 1 kambario tipo biistai. Taigi 2 kambariy buty nuomos
rinkos kategorijoje fiksuotas didesnis kainy augimo tempas nei 1 kambario butu nuomos segmente,
tod¢l galima teigti, jog 2 kambariy buty nuomos rinka yra brangesné¢ ir labiau reaguoja ]

ekonominius ir socialinius pokyc¢ius nei 1 kambario nuomos rinka.

3.2.2. Vilniaus miesto gyventoju pajamy analizé

4 pav. pavaizduota vidutinio ménesinio atlyginimo, atskai¢ius mokescius, 2010-2024 metais
dinamika. Galima matyti, jog per $i laikotarpj atlyginimai iSaugo beveik tris kartus — nuo 2010 m.
— 511 Eur iki 2024 m.- 1500 Eur. Aptariant 4 pav. duomenis, atkreiptinas démesys, jog Vilniuje
atlyginimas 2010-2015 metais did¢jo stabiliai, taiau neZymiai. Didesnis ir spartesnis atlyginimy

augimas, atskaicius mokescius, pastebimas 2016-2024 mety laikotarpiu — 9-15 proc. per metus (Zr.
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1 priedg). Toks spartus augimas yra susijes su spar¢iu MMA kilimu, kuris Lietuvoje pastaruoju
metu didéjo rekordiniu tempu, o tai paveikia mazas pajamas uzdirbancius gyventojus. Kita spartaus
atlyginimo didéjimo priezastis yra infliacija, nes darbdaviai tur¢jo didinti atlyginima, jog islaikyty

perkamaja galia.

Vidutinio ménesinio atlyginimo Vilniuje dinamika
2010-2024 metais
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4 pav. Atlyginimas, atskai¢ius mokescius, Vilniuje
Saltinis: sudaryta autoriaus
Atlyginimo, atskaiius mokesCius, augimas Vilniuje turéjo jtakos ir biisto jperkamumui bei
nuomai. Nors atlyginimai ir didéjo sparciau, taciau bisto kainos augo dar didesniu tempu — 8-15
proc. per metus, todél didé¢jancios gyventojy pajamos negaléjo padengti brangstancio biisto kainy,
todel dalis gyventojy, negalinCiy jpirkti biisto Vilniuje, rinkosi nuoma. Taigi didéjanti nuomos

paklausa Vilniuje nulémé ir sparty nuomos kainy augima.

3.2.3. Palukany normy jtaka nekilnojamojo turto rinkai

Paliikany normy dinamika Lietuvoje 2015-2024 metais pavaizduota 5 pav. 2010-2014 m.
metais paliikany normy bstui jsigyti Lietuvos banke nepateiké. Tyrimo metu buvo analizuotos tik
2015-2024 mety laikotarpio palikany normos, kadangi jos yra aktualiausios atliekant regresing

analize bei skai€iuojant trijy didZiyjy miesty bisto prieinamumo rodiklius.
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Palikany normy dinamika 2015-2024 metais
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5 pav. Palikany normos dinamika

Saltinis: sudaryta autoriaus

Analizuodami 5 pav. pateikta 2015-2024 m. palikany normy dinamika, galime pastebéti,
jog 2015-2021 metais paliikanos buvo pakankamai Zemos — svyravo tarp 1,8-2,3 proc., o tai tur¢jo
itakos biisto prieinamumui Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje, nes didino busto paklausa dél mazy
ménesiniy biisto paskolos imoky. MaZos paliikany normos didino Zzmoniy galimybes jsigyti biista
net ir sparciai augant biisto kainoms, mazino finansing jtampa ir gerino buisto prieinamumo indeksa.
2022-2024 m. pastebimas zenklus paliikany normos didé¢jimas — nuo 2,8 proc. iki 5,45 proc. Tai
nulémeé Europos Centrinio Banko padidintos bazinés paliikany normos, kurios turéjo jtakos ir biisto
paskoly brangimui, o tai savo ruoztu tur¢jo jtakos biisto perkamumui, nes net ir iSaugus gyventojy
atlyginimui, aukStos paliikany normos pabrangino biisto kreditus, todél daliai gyventojy biistas
Vilniuje tapo nejperkamas. Taigi 2015-2021 m. laikotarpiu Zemos paliikany normos didino
galimybes jsigyti blista daugeliui Seimy ir jaunimui, skatino nekilnojamojo turto rinkos augima ir
vystymasi, skatino investicijas, o 2022-2024 m. iSaugusios paltikanos tur¢jo atvirkstinj efektg —
apribojo Lietuvos didmies¢iy gyventojy galimybes jpirkti norimg biista, todél iSaugo biisto nuomos

paklausa.

3.2.4. Vilniaus uzimtumo analizé

6 pav. pavaizduota uZimtumo dinamika Vilniuje 2010-2024 metais. Kaip rodo 6 pav.

grafikas, 2010-2014 metais uzimtumas Vilniuje nuosaikiai augo ir svyravo nuo 61,9 proc. iki 70,2
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proc. 2015-2019 m. Vilniuje uzimtumas didéjo nuo 70,9 proc. iki 79,3 proc., buisto kainos taip pat
kilo spar¢iai. Didéjantis gyventojy uzimtumas ir atlyginimai didino gyventojy galimybes imti biisto
paskola, todél smarkiai iSaugo busto paklausa, dél to 2015-2019 metais nekilnojamojo turto kainos
augo 4-8 proc. per metus. Aukstas uzimtumo lygis skatina vidine migracijg, t. y. dauguma
gyventojy atvyksta dirbti ar mokytis j Vilniy, pritraukia uzsienio specialistus, tai didina nuomos
paklausg ir kainas. 1 kambario buto nuoma sostin¢je iSaugo nuo 152 Eur iki 410 Eur. (zr. 2 pav.),

o 2 kambariy buty nuomos kainos padidéjo nuo 239 Eur iki 565 Eur. (zr. 3 pav.).

UZimtumo Vilniuje 2010-2024 metais dinamika
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6 pav. Uzimtumo dinamika Vilniuje

Saltinis: sudaryta autoriaus

UZimtumo nezymy kritimg 2023-2024 mety laikotarpiu lémé nekilnojamojo turto kainy
augimo sulétéjimas, fiksuotas tuo paciu laikotarpiu. Atlikus analiz¢ galima pastebéti, jog Vilniuje
per 2015-2022 mety laikotarpi pajamy augimas buvo spartesnis nei uzimtumo poky¢iai — 8-14
proc. per metus, todél bent trumpuoju laikotarpiu biisto iperkamumas pageré¢jo. Bet 2022-2023 m.
pajamos did¢jo 9-12 proc., tac¢iau bisto kainos augo dar sparciau, o paliitkany norma bistui jsigyti
didéjo dvigubai, todél realus busto jperkamumas Vilniuje sumazéjo. Taigi 2010-2024 m. uzimtumo
did¢jimas rodo darbo rinkos geré¢jima, kuris turéjo reikSmingos jtakos NT ir nuomos kainy
did¢jimui, taciau kai uzimtumas stabilizavosi, o palikany normos didéjimas ribojo biisto paklausa

deél iSaugusiy biisto kainy, 2023-2024 m. bisto rinkos plétra sulétéjo.
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3.2.5. Migracijos analizé ir jtaka Vilniaus nekilnojamojo turto rinkai

7 pav. grafiskai pateikta grynosios migracijos Vilniaus regione dinamika 2010-2024 mety
laikotarpiu. Vilniuje 2010-2011 metais grynoji migracija svyravo atitinkamai nuo 2700 iki 3200
gyventojy, taciau jau 2012-2014 m. laikotarpiu smuko iki 1000 gyventojy per metus. Tam turéjo
reikSmingos jtakos ekonomikos atsigavimas po ekonominés krizés, tuo metu nekilnojamojo turto

rinka augo létai, o gyventojy finansiné elgsena buvo atsargesné.

Grynoji migracija Vilniaus regione 2010-2024 m.

6 000
5000
4 000
3000

2 000

Gyventojy skaicius

1000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Metai

7 pav. Grynoji migracijos poky¢iai Vilniuje 2010-2024 m.

Saltinis: sudaryta autoriaus

Nuo 2015 mety migracija prad¢jo sparciai didéti ir 2016 m. sieke 2800 gyventojy per metus.
Taciau sparciausias grynosios migracijos did¢jimas Vilniuje buvo fiksuojamas 2021-2022 m. Tuo
metu sieké nuo 3500 iki 5500 gyventojy per metus. Per likusi 2023- 2024 m. laikotarpj grynoji
migracija i8liko auksta, nors ir 2024 m. nuosaikiai smukteléjo iki 4900 gyventojy per metus. Toks
2022 metais grynosios migracijos Suolis, sukeltas karo Ukrainoje ir i§ to sekusios ukrainieciy
migracijos | Lietuva, paveiké ir sostinés biisto rinkg, tai buvo pagrindiné sparciai did¢janciy
nekilnojamojo turto kainy priezastis. Grynosios migracijos Suolis dél migranty i§ Ukrainos paveiké
ir biisto nuoma, tuo metu Vilniuje 1-2 kambariy biity nuomos kainos didéjo 15-21 proc. Tai rodo,

jog sostinés bisto pirkimo paklausa ir nuomos rinka j atvykstan¢ius migracijos srautus reagavo
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jautriai — kainy kilimu. Tai daliai gyventojy tapo sunkiai pakeliama finansine nasta: kadangi
nekilnojamojo turto kainos didéjo didesniu tempu nei pajamos, biistas tapo sunkiai jperkamas, o
busto nuomos kainos per didelés. Taigi grynosios migracijos augimas smarkiai pablogino biisto
prieinamumo situacijg Vilniuje, 1émé sparty buisto nuomos kainy didéjima, o tai didino gyventojy
busto iSlaidy finansing nasta. Tai ypac paveiké mazas pajamas uzdirbancius gyventojus, studentus

bei jaunas Seimas, dél to galimybés isigyti buistg per 2021-2024 m. laikotarpj tapo sudétingos.

3.3. Kauno nekilnojamojo turto rinkos analizé

2010-2024 m. vidutiniy busto kainy Kaune uz 1 kvadratinj metrg kitimas pavaizduotas 8
paveiksle. IS 8 paveikslo matyti, jog nuo 2010 m. iki 2024 m. Kaune vidutin¢ biisto kaina uz
kvadratinj metrg iaugo dvigubai — nuo 862 Eur/ m? iki 1785 Eur/m?, tam jtakos turéjo infliacija,
migranty i§ Ukrainos antpliidis j Lietuvos didmiesc¢ius, Euribor palikany normos kilimas, itin

grieztos biisto paskoly kreditavimo salygos.

Vidutiné basto kaina Kaune uz 1 m?
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8 pav. Biisto pardavimy kainy Kaune pokyciai 2010-2024 m.

Saltinis: sudaryta autoriaus

8 pav. matyti, jog nuo 2010 m. iki 2016 m busto kainos Kaune did¢jo nezymiai— apie
862-873 Eur/m?, 2017-2019 m. augimas buvo Zenklus ir sieké 933-1253 Eur/m?, ta¢iau jau 2020-
2024 m. laikotarpiu kainos augo sparéiai ir svyravo nuo 1118-1785 Eur/m? Tam turéjo jtakos
pandemijos laikotarpis, kurio metu did¢jo busto paklausa, nes gyventojai sparciai ieskojo
erdvesniy ir patogesniy biisty uz mazesne kaing. Statybos kainy did¢jimas dél zaliavy ir darbo jégos

brangimo taip pat paveiké pandemijos laikotarpiu biisto kainas Kaune. Taigi nuo 2010 m. iki 2024
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m. biisto kaing uz 1 kvadratinj metrg iSaugo beveik 900 Eur, ir Kaune tapo sunkiai jperkamas biistas
zemesnes pajamas gaunantiems gyventojams, dél to gyventojai tur¢jo rinktis nuomotis biista, o ne
isigyti. Nors kainy lygis Kaune ir Zemesnis nei Vilniuje, taciau sparciai augancios biisto kainos
rodo geréjanc¢ig Kauno ekonoming situacija, didé¢jancias gyventojy pajamas ir augancia paklausa,
taip pat konkurencijg nekilnojamojo turto rinkoje. 8 lenteléje pateikta 2010-2024 mety Kauno

nekilnojamojo turto vidutiné kaina uz 1 m? bei metinis kainy augimo tempas, isreikstas procentais.

8 lentelé. Kauno bisto kainy augimo tempas

Kaunas
Viduting | Metinis NT
Metai kaina uz m? a::zglil:rl:zls

(Eur) (%)
2010 862 -
2011 862 0%
2012 833 -3%
2013 818 -2%
2014 825 1%
2015 828 0%
2016 873 5%
2017 933 7%
2018 998 7%
2019 1253 26%
2020 1118 -11%
2021 1336 20%
2022 1336 0%
2023 1653 24%
2024 1785 8%

Saltinis: sudaryta autoriaus, naudojant ,,MS Excel®.

Analizuojant metinj biisto kainy augimo tempa Kaune 2010-2024 m. laikotarpiu (zr. 8
lentele), galima matyti, jog 2010-2011 m. kainos nesikeité. Matyti, jau nuo 2012-2013 m. biisto
kainos Kaune sumazg¢jo — 2-3 proc. per metus, tai galéjo lemti po ekonominés krizés atsigaunanti
ekonomika bei nekilnojamojo turto rinka. Sparciausias augimas pastebimas 2018-2019 m., kai
kainos did¢jo 7-26 proc., tam tur¢jo jtakos iSaugeg statybos kasStai. Duomenys rodo, kad 2020 m.
busto kainos Kaune sumazéjo 11 proc. , tai nulémé COVID-19 pandemija, kurios mety sulétéjo
nekilnojamojo turto rinka, krito buisto paklausa, nes daugelis zmoniy dirbo nuotoliu i§ namy, tod¢l
nebuvo poreikio pirkti biisto didmiesciuose. Taciau antras kainy Suolio etapas Kaune prasidéjo

2021-2023 m., kuomet vidutiné biisto kaina uz 1 m? iSaugo 20-24 proc., tai lémé prasidéjes karas
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Ukrainoje ir iSauges migranty skaicius Kaune. IS 8 lentelés matyti, jog 2024 m. kainy augimas

stabilizavosi ir sieké vos 8 proc. per metus.

3.3.1. Kauno biisto nuomos kainy analizé

9 pav. pavaizduota 1 kambario buty nuomos kainy dinamika 2010-2024 metais Kaune.
Matyti, jog per 2010-2024 m. nuomos kainos didéjo nuosekliai, tam gal¢jo turéti jtakos

struktiiriniai demografiniai poky¢iai, didéjanti busto paklausa.

Kauno 1 kamb. buty nuomos kainy dinamika 2010-
2024 metais
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9 pav. 1 kambario buty nuomos kainy pokyciai 2010-2024 m.

Saltinis: sudaryta autoriaus

Kaip matyti 1§ 9 pav., 2010-2011 m. 1 kambario biisto kainos Kaune nekito, iSliko stabilios,
tai 1émé ribota paklausa. Tuo laikotarpiu Kauno biisto rinkoje dominavo senos statybos biistai,
todel jy nuomos kaina buvo daug Zemesné¢, palyginti su naujos statybos biisty nuomos kaina. 2012-
2015 m. pastebimas biisto nuomos kainy kilimas — nuo 181-310 Eur/ mén., tam tur¢jo jtakos
stipréjanti miesto infrastruktiira ir auganti ] Kaung atvykstan¢iy zmoniy dalis. Spartesnis kainy
didéjimas matomas 2018-2019 m. — tuo metu kainos augo 12 proc., ir sudaré nuo 285-320 Eur/mén.
Ryskesnis nuomos kainos augimo etapas pastebimas 2021-2022 m., kai kainos nuo 3 proc. padid¢jo
iki 28 proc., o tai sudaré nuo 335-430 Eur/mén. Taigi Kaune 1 kambario buty nuomos kainos per
2010-2024 m. iSaugo dvigubai dé¢l did¢jancio miesto investicinio potencialo bei iSaugusios biisto

nuomos paklausos.
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10 pav. pavaizduota 2 kambariy nuomos kainy Kaune dinamika 2010-2024 metais. Per 14
mety Kaune 2 kambariy buto nuomos kainos augo dvigubai —nuo 167 Eur/mén. iki 470 Eur/mén.
Toki sparty augimg lémé kelios priezastys: infliacija, didéjanti biisto paklausa tarp studenty, jauny

Seimy, Kauno miesto nekilnojamojo turto modernizavimas.

Kauno 2 kamb. buty nuomos kainy dinamika 2010-
2024 metais
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10 pav. 2 kambariy buty nuomos kainy pokyciai Kaune 2010-2024 m.

Saltinis: sudaryta autoriaus

2 kambariy biisto nuomos rinka 2010-2024 m. buvo dinamiska ir greitai besikeiCianti.
Stabilus etapas —2010-2011 m. Tuomet biisto nuomos kainos i$liko stabilios ir nekito. Kainy Suolio
etapas pastebimas 2012-2015 m., kuomet nuomos kainos padidéjo 24 proc. ir sieké 181-246
Eur/mén. 2016-2019 m. pastebimi svyravimai, kai nuomos kainos 2016 m. padid¢jo 22 proc. ir
sieké 310 Eur/mén., taciau 2017 m. smuko 13 proc., bet 2019 m. vél pakilo 12 proc. iki 320
Eur/mén. 2020-2021 m. stebimas nuosaikus nuomos kainy augimas, kuris yra gana nedidelis — 2-
3 proc. per metus, tam jtakos turé¢jo dél pandemijos sumazejes mobilumas bei atsargesné namy
tkiy finansiné elgsena. Ryskesnis didéjimas matomas 2022 m., kai dviejy kambariy buto nuoma
Kaune iSaugo dar 28 proc. ir perzengé 430 Eur/mén. ribg, tam turéjo jtakos iSaugusi infliacija,
padidéjusios bisto iSlaikymo iSlaidos bei aktyvesné naujy nekilnojamojo turto projekty plétra.
2023-2024 m. galima matyti neZymy nuomos kainy augimg bei stabilizavimasi ties 440-470
Eur/mén. Bendrai per 14 mety staigy Suolj Kaune dviejy kambariy buty nuomos kainy nulémé

struktiiriniai miesto pokyciai, didéjanti migracija bei iSaugusi paklausa tarp jauny Seimy arba
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ilgalaikiy nuomotojy, taip pat iSaugusios vidurinés klasés pajamos. Toks Siy biisty nuomos

paklausos augimas daro Kauno nuomos rinka patrauklesné tarp vidurinés klasés atstovy.

3.3.2. Kauno miesto gyventojy pajamy analizé

Kauno gyventojy atlyginimy, atskai¢ius mokescius, kitimas 2010-2014 m. pateiktas 11 pav.
Per 14 mety laikotarpj atlyginimas padidéjo trigubai — nuo 429 iki 1378 Eur/mén. Toki sparty

augimg lémé iSaugusi infliacija.

Vidutinis ménesinis atlyginimas Kaune
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11 pav. Atlyginimas Kaune, atskai¢ius mokescius, 2010-2024 m.

Saltinis: sudaryta autoriaus

IS 11 pav. matyti, jog Kaune atlyginimas 2010-2015 metais augo stabiliai, taciau nezymiai
nuo — 3,6 proc. iki 5,5 proc., tai sudaré 429-539 Eur. Didesnis ir spartesnis atlyginimy augimas
pastebimas 2016-2024 mety laikotarpiu — 10-15 proc. per metus. Toks spartus augimas yra susijes
su spar¢iu MMA kélimu, iSaugusia pramongs ir paslaugy sektoriaus paklausa Kaune bei didesniu
verslo sektoriaus susidoméjimu Kauno rinka nei brangesne Vilniaus rinka. Kita spartaus
atlyginimo did¢jimo priezastis yra infliacija, kuri lémé atlyginimy indeksavima, taip pat
konkurencija dél aukStesng pridéting verte kurianciy darbuotojy. Atlyginimy didé€jimas
reikSmingai prisidéjo prie didéjancios biisto ir nuomos paklausos Kaune. Taciau nekilnojamojo
turto kainy Suolis buvo spartesnis nei atlyginimy augimas, todél realus biisto jperkamumas Kaune

pageréjo ne taip rySkiai, kaip gali rodyti realus pajamy augimas. Kylant nuomoms kainoms bei
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didéjant atlyginimui, gyventojai galé¢jo mokéti daugiau, o tai Iéme ir biisto pardavimy bei nuomos
kainy augima, ypa¢ 2018-2024 metais. Taigi gyventojy pajamos augo daugiau nei dvigubai, o
augimg léme tiek makroekonominiai poky¢iai, tiek vietinés darbo rinkos poky¢iai, kurie tur¢jo

reikSmingos jtakos ir nekilnojamojo turto kainy didéjimui.

3.3.3. Kauno uZimtumo jtaka nekilnojamojo turto rinkai

12 pav. pavaizduota uzimtumo dinamika Kaune 2010-2024 metais. Kaip pavaizduota
grafike, 2010-2014 metais uzimtumas Kaune augo ir svyravo nuo 57,4 proc. iki 67,1 proc. 2015-
2019 metais uzimtumas didé¢jo nuo 68,5 proc. iki 72,7 proc., tuo metu bisto pardavimo kainos taip
pat kilo sparciai. Augantis gyventojy uzimtumas ir atlyginimai didino gyventojy galimybes imti
kredita, todél labai iSaugo busto paklausa. Aukstas uzimtumo lygis skatino viding migracijg |

Kaung, o tai veiké nekilnojamojo turto paklausg ir kainas.

UZimtumo lygio pokyciai Kaune 2010-2024 metais
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12 pav. Uzimtumo lygio pokyciai Kaune 2010-2024 m.

Saltinis: sudaryta autoriaus

2020-2024 m. uzimtumo lygis i8liko pastovus, didéjo neZymiai — nuo 71,9 proc. iki 75,8
proc., tai rodo, jog didesnis dirbanc¢iyjy skaicius didino biisto pardavimy ir nuomos paklausa, taip
prisidedamas prie spar€ios miesto ekonominés plétros. Didelis uZimtumas skatino miesto

gyventojus ieSkoti naujy galimybiy darbo rinkoje uz didesnj darbo uzmokestj. Tai leido
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gyventojams iSsinuomoti patogesnius 1 ar 2 kambariy biistus Kaune, dél to augo Siy biisty paklausa

rinkoje. Taigi uzimtumas turi tiesioging jtaka nekilnojamojo turto rinkai per kainy pokycius.

3.3.4. Migracija ir jos jtaka Kauno nekilnojamojo turto rinkai

13 pav. pavaizduota grynosios migracijos Kauno regione dinamika 2010-2024 mety
laikotarpiu. Kauno regiono grynosios migracijos augimas susij¢s su biisto paklausos ir nuomos
poky¢iais. Grynosios migracijai iSaugimg 2015-2018 m. nulémé didesné biisto paklausa, o tai

brangino Kaune nuomga bei busta.

Grynoji migracija Kauno regione 2010-2024 metais

1400
1200
1000
800
600
400

Gyventojy skaicius

200

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Metai

13 pav. Grynosios migracijos dinamika Kaune 2010-2024 metais

Saltinis: sudaryta autoriaus

2010-2011 metais grynoji migracija svyravo atitinkamai nuo 158 iki 362 gyventojy, taciau
jau 2012-2014 m. laikotarpiu did¢jo iki 547 gyventojy per metus. Tam turéjo reikSmingos jtakos
ekonomikos atsigavimas po ekonominés krizés. Spartesnis grynosios migracijos didéjimas
pastebimas 2015-2018 m., apie 1200-1300 gyventojus per metus. Sj didéjima lémé geréjanti miesto
ekonomine padétis, did¢jantis darbo viety skai€ius bei iSaugusi vidiné migracija 18 regiony ] Kauna,
o tai didina biisto paklausa Kaune. D¢l to sparciai didéja biisto ir nuomos kainos, nes padidéjusi
gyventojy koncentracija Kaune sukuria papildoma spaudimg biisto pasitilai mieste. Nuo 2020 m.
prasid€jo migracijos svyravimai: 2021 m. migracija sumazéjo iki 403 gyventojy per metus, o 2022
m. vél didéjodel migranty 1§ Ukrainos atvykimo iki 917 gyventojy. 2023-2024 m. pastebimas

rySkus migracijos maz¢jimas dél to, jog dalis migranty i§ Ukrainos iSvyko atgal. Taigi, nors

61



migracijos dinamika rodo, jog Kaunas po 2016 m. tapo itin patrauklia vieta gyventi, dirbti, mokytis,

pastaryjy mety biisto pardavimo ir nuomy kainy didéjimas mazino migracijos tempa.

3.4. Klaipédos nekilnojamojo turto analizé

14 pav. vaizduoja, 2010-2024 m. vidutiné biisto kaina Klaipédoje uz 1 kvadratinj metra.
Pajiirio mieste, nuo 2010 m. iki 2024 m. vidutiné biisto kaina uz kvadratinj metra didé¢jo

dvigubai nuo 941 Eur/ m? iki 1765 Eur/m?.

Vidutiné basto kaina Klaipédoje uz 1 m?
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14 pav. Biisto kainos Klaipédoje dinamika 2010-2024 m.

Saltinis: sudaryta autoriaus

14 pav. pavaizduota, jog nuo 2010 m. iki 2016 m biisto kainos Klaipédoje didéjo nezymiai
apie 941-948 Eur/m?. 2017-2020 m. laikotarpiu didéjimas irgi nebuvo Zenklus ir sieké 1005-1093
Eur/m?, ta¢iau jau 2021 m. pastebimas spartus kainy didéjimas, kuris sieké net 50 proc. palyginus
su 2020 m. ir sudaré 1676 Eur/m?. Dar vienas kainy didéjimas, tadiau netoks spartus fiksuotas
2022-2023 m., tuo metu kainos didéjo nuo 5-11 proc. ir sieké atitinkamai 1759-1950 Eur/m?. Taigi
nuo 2010 m. iki 2023 m. biisto kaing uz 1 kvadratinj metrg iSaugo beveik 1000 Eur, Klaipédoje
tapo sunkiai jperkamas biistas, minimaly atlyginimg gaunantiems zmonéms, dél to daugelis rinkosi
nuomg, o ne biisto pirkima. 9 lentel¢je pateiktas 2010-2024 mety Klaipédos nekilnojamojo turto

vidutiné kaina uz 1 m? bei metinis kainy augimo tempas isreikstas procentais.
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9 lentelé. Klaipédos biisto kainy augimo tempas, iSreikStas procentais

Metai | Metinis NT kainy augimas (%)
2010 -
2011 -3%
2012 0%
2013 0%
2014 2%
2015 1%
2016 2%
2017 6%
2018 4%
2019 5%
2020 1%
2021 52%
2022 5%
2023 11%
2024 -9%

Saltinis: sudaryta autoriaus, naudojant MS “Excel®

Analizuojant metinj busto kainy augimo tempag Klaipédoje 2010-2024 m. laikotarpyje (zr.
9 lentelg), galima teigti, jog 2010-2011 m. kainos sumazéjo 3 proc. 2012-2013 m. busto kainos
Klaipédoje nekito. 2014-2020 m., kainos didéjimas buvo nuosaikus svyravo 1-6 proc. 2021 m.
matome bisty kainy didéjima, metinis augimo tempas sieké 52 proc., tai didziausias Suolis
palyginus su kitais dviem didmiesciais. 2022-2023 m. laikotarpyje busto kainy metinis augimo

tempas augo nuo 5-11 proc. ir sieke atitinkamai 1759-1950 Eur/m?. Tadiau 2024 m., stebimas

Klaipédoje biisto kainy kritimas 9 proc. ir sieké 1765 Eur/m?.

3.4.1. Klaipédos biisto nuomos kainu analizé

15 pav. pavaizduota 1 kambario buty nuomos kainy dinamika 2010-2024 metais

Klaipédoje. 1 kambario biisto kainos Klaipédoje per 2010-2024 m. laikotarpj iSaugo beveik trigubai

atitinkamai nuo 123 Eur/mén. iki 330 Eur/mén.
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Klaipédos 1 kambario buty nuomos kainy dinamika
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15 pav. 1 kambario buty nuomos kainy dinamika Klaipédoje 2010-2024 m.

Saltinis: sudaryta autoriaus

2010-2012 m. nuomos kainos did¢jo 12 proc. nuo 123 iki 138 Eur/mén. 2013-2018 m. 1
kambario buty nuomos kainos augo sparciau 3-21 proc. per metus ir sieké 167-200 Eur/mén. 2019-
2020 m. nuomos kainos kilo 2-15 proc. iki 235 Eur/mén. Didesnis nuomos kainy augimas, buvo
fiksuojamas 2021-2022 m., kai kainos did¢jo 6-26 proc. ir sieké 250-315 Eur/mén., toks nuomos
kainy didéjimas buvo didZiausias per 14 mety. 2023-2024 m. rinka stabilizavosi ir did¢jimas buvo
vos 5 proc. per metus iki 330 Eur/meén. Taigi Klaipédos 1 kambario buto nuomos kainy
didéjima2010-2024 m. lémé ekonominiai ciklai, gyventojy pajamy did¢jimas, geopoliting situacija
bei ribota ilgalaikés nuomos pasitla.

16 pav. pavaizduota 2 kambario buty nuomos kainy dinamika 2010-2024 metais
Klaipédoje. 2 kambario biisto kainos Klaipédoje per 2010-2024 m. laikotarpj iSaugo 2,5 karto

panasiai kaip ir 1 kambario biisto segmento ir sieké 2010 m. 159 Eur/mén., 2024 m.- 475 Eur/mén.
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Klaipédos 2 kamb. buty nuomos kainy dinamika
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16 pav. 2 kambariy buty nuomos kainy dinamika Klaipédoje

Saltinis: sudaryta autoriaus

2010-2012 m. nuomos kainos didéjo nezymiai 4-9 proc. nuo 159 iki 181 Eur/mén. 2013-
2018 m. 2 kambario buty nuomos kainos didéjo sparciau 2-24 proc. per metus ir sické 224-280
Eur/mén. 2019-2020 m. nuomos kainos kilo 14 proc. iki 320 Eur/mén. Spartesnis nuomos kainy
did¢jimas, buvo fiksuojamas 2021-2022 m. 5-30 proc. ir sieké 335-435 Eur/mén., tai buvo
didziausias augimo tempo Suolis 2010-2024 m. laikotarpyje. 2023-2024 m. rinka stabilizavosi ir

didéjimas nebuvo toks Zenklus ir sieké 2-7 proc. per metus nuo 445-475 Eur/mén.

3.4.2. Klaipédos gyventoju pajamu analizé ir juy jtaka nekilnojamojo
turto rinkai

17 pav. pavaizduota 2010-2014 m. atlyginimai, atskai¢ius mokescius, Klaipédoje, per §j
laikotarp; padidéjo beveik trigubai nuo 450-1287 Eur/mén. Toki sparty atlyginimy didéjimg lémeé
prekiy ir paslaugy kainy augimas, spartus MMA kélimas.
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Vidutinis mén. atlyginimas Klaipédoje 2010-2024 m.
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17 pav. Atlyginimas, atskaicius mokescius, Klaipédoje 2010-2024 m.

Saltinis: sudaryta autoriaus

17 pav. pavaizduota , jog Klaipédoje vidutinis atlyginimas, atskai¢ius mokescius, 2010-
2015 metais did¢jo stabiliai, ta¢iau nezZymiai nuo 1,6 proc. iki 5,3 proc. tai sudaré 450-540 Eur.
Didesnis ir spartesnis atlyginimy augimas pastebimas 2016-2024 mety laikotarpiu 8-12 proc. per
metus. Toks spartus augimas yra susijges su atlyginimu indeksavimu, iSaugusia pramonés ir
paslaugy sektoriaus paklausa. Klaipédoje atlyginimy didéjimas reikSmingai prisidéjo prie
didé¢jancio biisto ir nuomos paklausos, taciau biisto kainos did¢jo daug sparciau nei atlyginimai,
todel realus biisto jperkamumas uostamiestyje pageréjo neryskiai, kaip galétu rodyti realus pajamy
didéjimas. Kylant nuomoms kainoms bei did¢jant atlyginimui Klaipédos gyventojai galéjo mokeéti
daugiau, o tai lémé ir biisto pardavimy bei nuomos kainy didéjima, ypa¢ 2018-2024 metais. Taigi
per 2010-2024 m. laikotarpj uostamiesC¢io gyventojy atlyginimas, atskaicius mokescius, didéjo
pakankamai sparciai, tai didino biisto paklausg bei pasiiilg. Taciau pasitlos ribotumg rinkoje
skatino kainy reagavimas i ekonominius pokycius bei did¢jancia infliacija, o tai tur¢jo jtakos

nekilnojamojo turto kainy didéjimui.

3.4.3. Uzimtumo jtaka Klaipédos nekilnojamojo turto rinkai

18 pav. pavaizduota uZimtumo dinamika Klaipédoje 2010-2024 metais. Kaip rodo18 pav.
grafikas, 2010-2014 metais uzimtumas Klaipédoje didéjo ir svyravo nuo 59,7 proc. iki 68,5 proc.
2015-2019 m. uzimtumas didéjo 1-4 proc. tempu, per metus nuo 70,9 proc. iki 72,8 proc. Didéjantis
gyventojy uzimtumas ir atlyginimai didino dalies gyventojy galimybes jsigyti biista, todél labai
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1Saugo gyvenamuosiuose rajonuose esancio biisto paklausa. AuksStas uzimtumo lygis rodo, jog

Klaipédos darbo rinka prisitaiko prie ekonomiy bei geopolitiniy i$Siikiy.

UZimtumo lygio pokyciai Klaipédoje 2010-2024
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18 pav. Uzimtumo lygio poky¢iai Klaipédoje

Saltinis: sudaryta autoriaus

2020-2024 m. uzimtumo lygis iSliko pastovus, did¢jo nezymiai — nuo 72,2 proc. iki 76,3
proc., tai rodo, jog gyventojai buvo aktyvis. Nors 2020 m. pastebimas nerySkus (1 proc. per
metus) uZimtumo kritimas zemyn, bet tai reikSmingos jtakos neturéjo. AuksStas uzimtumo lygis
lemia daugiau ekonomiSkai aktyviy ir pajamas gaunanciy gyventojy skaiciy, o tai didina biisto
jsigijimo ir nuomos paklausg. Taigi uZimtumas turi reik§mingg jtaka nekilnojamojo turto rinkai per

biusto paklausos ir pasitilos pokycius.

3.4.4. Migracija ir jos jtaka Klaipédos nekilnojamojo turto rinkai

19 pav. pavaizduota grynosios migracijos Klaipédos regione dinamika 2010-2024 mety
laikotarpiu. Klaipédos grynosios migracijos didéjimas susijes su atlyginimy didéjimu, didesniu
uzimtumu bei pajirio regiono statusu. Grynosios migracijai prieaugis 2010-2014 m. nuo 748
gyventojy iki 1086 gyventoj, nulémé didesn¢ biisto paklausg, ekonomikos augima, naujy darbo

viety sparty kiirima, ta¢iau taip pat ir didéjancias biisto nuomos ir pardavimo kainas.
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Grynoji migracija Klaipédos regione 2010-2024
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19 pav. Grynosios migracijos dinamika Klaipédoje 2010-2024 m.

Saltinis: sudaryta autoriaus

Taip pat grynosios migracijos mazéjimas pastebimas 2015-2018 m., apie 951-757
gyventojus per metus. Toki mazgjimg lémé didé¢janti darbo rinkos konkurencija Salyje, tokie
miestai kaip Vilnius ir Kaunas spar¢iai pritrauke jaunus specialistus dél laisvy darbo viety finansy,
IT, pramonés sektoriuose. Tuo metu Klaipédos rinka yra mazesné, palyginti su Vilniaus ir Kauno,
todel teigiama migracijos lygj iSlaiké uostai, pramonés ir logistikos sektoriai. Nuo 2020 m.
prasideda migracijos did¢jimas, kuris buvo teigiamas ir sieké¢ 780 gyventojy per metus. 2021 m.
migracija iSaugo iki 1699 gyventojy per metus, 2022 m. vél sumazejo iki 1381 gyventojy per metus.
2023-2024 m. pastebimas rySkus migracijos augimas nuo 916 iki 1651 gyventojy per metus, taciau
del ribotos biisto pasiiilos augo buisto kainos. Taigi, nors migracijos dinamika rodo, jog Klaipédoje
po 2018 m. grynosios migracijos lygis nebuvo tolygus ir svyravo, taciau iSliko teigiamas, o tai
rodo, jog migracija augo kartu su darbo uZmokes¢iu bei auk$tu uzimtumu. Tai turéjo jtakos

paklausai, kuri neigiamai paveiké nekilnojamojo turto rinka.

3.5. Vilniaus, Kauno, Klaipédos nekilnojamo turto lyginamoji analizé

20 pav. pavaizduota vidutiné biisto kainy (uz 1 m?) dinamika 2010-2024 m. Vilniuje, Kaune,
Klaipédoje. Trijuose didZiuosiuose miestuose per 2010-2024 m. laikotarpj biisto kainos did¢jo

nuosekliai, taiau augimo tempas buvo nevienodas.

68



Vidutiné buasto kaina Vilniuje, Kaune, Klaipédoje uz 1
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20 pav. Busto kainy dinamika Vilniuje, Kaune, Klaipédoje

Saltinis: sudaryta autoriaus

2010-2018 m. Vilniuje kainos buvo aukstesnés nei Kaune bei Klaipédoje, tam jtakos turéjo
didesn¢ paklausa, Vilniaus investicinis patrauklumas tarp investuotojy bei stiprus finansy, IT,
technologijy ir paslaugy sektorius. Kaune ir Klaipédoje kainos didéjo panaSiai, taciau kainy
didéjimas buvo Zemesnis nei Vilniuje dél to, jog Kauno ir Klaipédos nekilnojamojo turto rinka yra
mazesne, palyginti su Lietuvos sostinés rinka. 2018-2024 m. visuose trijuose miestuose biisto
kainos didéjo sparciai. Kaune ir Klaipédoje kainy augimas buvo didesnis nei ankstesniu laikotarpiu.
Vilniuje biistas buvo brangesnis, o vidutiné kaina svyravo tarp 1400-2000 Eur/m?. Kaune vidutiné
biisto kaina svyravo nuo 1000-1800 Eur/m? o Klaipédoje nuo 1100 Eur/ m? iki 1900 Eur/m?.
Siuose trijuose didmies¢iuose tokj didéjima léeme labai i3auge statybos kastai, didéjanti paklausa
bei naujos statybos projekty plétra. Taigi biisto kainos augo visose trijuose miestuose, taciau

skirtingu tempu: didZiausios buvo Vilniaus rinkoje, maziausios — Kaune.

3.5.1. Vilniaus, Kauno, Klaipédos buisto nuomos kainy analizé

21 pav. pavaizduota vidutiné biisto nuomos kainy dinamika 2010-2024 m. Vilniuje, Kaune
ir Klaipédoje. 2010-2024 m. laikotarpiu visuose trijuose Lietuvos miestuose nuomos kainos did¢jo

zenkliai, taciau skirtingais tempais.
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Vilniaus, Kauno, Klaipédos 1 kamb. buty nuomos kainy
dinamika 2010-2024 metais
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21 pav. 1 kambario buty nuomos kainy dinamika trijuose didmiesciuose

Saltinis: sudaryta autoriaus

Vilniaus mieste per 2010-2024 m. laikotarpj kainy didéjimas buvo sparCiausias, nes
sostin¢je paklausa didéjo dél spartesnio gyventojy pajamy didéjimo ir stiprios nuomos rinkos.
Kaune nuomos kainos per 14 mety did¢jo tolygiai, tai ypa¢ pastebima nuo 2018 m., kai miestas
spar¢iai modernizavosi ir iSaugo 1 kambario biisto poreikis tarp studenty ir jauny specialisty.
Klaipédoje didéjimas buvo nuosaikesnis, blisto nuomos kainy didé¢jimui turé¢jo jtakos sulétéjusi
ekonomika bei sezoniSkumas. Taigi 1 kambario biity nuoma populiariausia tarp studenty ir jauny
specialisty, kurie ir didino paklausg Siuose trijuose miestuose.

22 pav. pavaizduota 2 kambariy buty nuomos kainy dinamika 2010-2024 m. laikotarpiu
trijuose didZiuosiuose Lietuvos miestuose. Per 14 mety Vilniuje, Kaune, Klaipédoje nuomos
kainos didéjo Zenkliai, taciau skirtingais tempais. Tam jtakos galéjo turéti ir regiony ypatumai:
tokie kaip Klaipédos pajiirio zona, Kaune iSplétoti pramones ir paslaugy sektoriai, Vilniuje

1Svystytas finansy, IT bei technologijy sektorius.
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2 kambariy buto nuomos kainy dinamika
Vilniuje, Kaune, Klaipédoje 2010-2024 metais
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22 pav. 2 kambariy buto nuomos kainy poky¢iai Vilniuje, Kaune, Klaipédoje

Saltinis: sudaryta autoriaus

Vilniuje per 2010-2024 m. laikotarpj 2 kambariy buty nuomos kainy didéjimas sparciausias
dél isaugusios darbo jégos paklausos, didéjancio aukstos kvalifikacijos specialisty poreikio,
formuojancio did¢jancia busto paklausg. Kaune nuomos kainos per 14 mety did¢jo tolygiai, tai
nulémé miesto plétra bei didéjusios gyventojy pajamos. Klaipédoje buty nuomos kainy augimas
buvo stabilesnis, 2 kambariy biisto nuomos kainy didé¢jimui tur¢jo jtakos iSaugusios gyventojy
pajamos. Taigi 2 kambariy buty nuoma brangiausia yra Vilniuje ir Kaune, Siek tiek pigiausia —

Klaipédoje.

3.5.2. Vilniaus, Kauno, Klaipédos atlyginimy lyginamoji analizé

23 pav. pavaizduotas vidutinis ménesinis atlyginimas, atskai¢ius mokescius, 2010-2024 m.
laikotarpiu Vilniuje, Kaune, Klaipédoje. 2010-2014 m. visuose trijuose didziuosiuose miestuose
darbo uzmokestis, atskai¢ius mokescius, didéjo trigubai. DidZiausi atlyginimy didéjimo pokyciai

sutampa su makroekonominiais pokyciais, mokes¢iy reformomis bei darbo rinkos poky¢iais.
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Vidutinis ménesinis atlyginimas Vilniuje, Kaune,
Klaipédoje
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23 pav. Atlyginimas, atskai¢ius mokescius, Vilniuje, Kaune, Klaipédoje

Saltinis: sudaryta autoriaus

2010-2014 m. laikotarpiu pastebimas létas atlyginimy didé¢jimas. Atlyginimai atitinkamai
Vilniuje didéjo nuo 500 Eur iki 600 Eur, Kaune nuo 450 Eur iki 550 Eur, Klaipédoje nuo 430 Eur
iki 530 Eur. Tokj mazg atlyginimy did¢jimg nulémeé létas darbo rinkos ir ekonomikos atsigavimas
po 2008-2009 m. krizeés. 2015-2019 m. atlyginimai did¢jo sparciau ir Vilniuje pasieke 800-900
Eur/mén., Kaune ir Klaipédoje svyravo apytiksliai tarp 700 Eur — 800 Eur. Skirtumas tarp Vilniaus
bei Kauno ir Klaipedos atlyginimy svyruoja apie 100 Eur. Tam jtakos tur¢jo augantis IT, paslaugy
bei finansy sektorius, taip pat spartus MMA atlyginimo didéjimas dél darbo jégos trikumo ir
emigracijos. Vilniuje atlyginimai per 2010-2024 m. laikotarpj buvo didZiausi, Kaunas sparciai
vejasi, taciau atotrukis vis dar iSlieka apie 5-10 proc. Klaipédoje atlyginimai didé¢jo maZesniu
tempu, palyginti su dviem kitais didmiesciais. Taigi per 14 mety laikotarpj atlyginimai didéjo
trigubai, ypaC per pastaruosius trejus metus, kuomet didéjimas buvo didelis, tam turéjo jtakos

infliacija ir konkurencija darbo rinkoje.

3.5.3. Triju didmies¢iy uzimtumo lygis ir jo jtaka nekilnojamojo turto
kainoms
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24 pav. pavaizduota uzimtumo lygio kaita trijuose didziuosiuose Lietuvos miestuose
2010-2024 m. Vilniaus, Kauno, Klaipédos uzimtumo lygis didé¢jo, o atotriikis tarp miesty

nedidelis.

UZimtumo lygio dinamika Vilniuje, Kaune,
Klaipédoje 2010-2024 metais
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24 pav. Uzimtumo poky¢iai Vilniuje, Kaune, Klaipédoje

Saltinis: sudaryta autoriaus

2010-2024 m. laikotarpiu uZimtumo lygis buvo didziausias Vilniuje — apie 70-82 proc.
DidZiausias uzimtumo lygio did¢jimas buvo fiksuojamas 2012-2018 m., tai lémé sparciai
iSaugusios aukstesnes kvalifikacijos reikalaujancios darbo vietos. 2019 m. uzimtumo lygis Vilniuje
stabilizavosi ir iSliko tolygus. Kaune per 14 mety uzimtumo lygis didéjo nuo 65 proc. iki 78 proc.
ir beveik siekia Vilniaus uzimtumo lygj. Didesni pokyc¢iai Kaune buvo pastebimi 2015-2018 m.
del pramones, paslaugy ir technologijy sektoriaus plétros. Klaipédoje uzimtumo lygis 2010 m.
sieke apie 63 proc. 2024 m. pasieké 77 proc. Toks did¢jimas susijes su Klaipédoje itin iSvystytais
laivybos uosto, logistikos, transporto bei pramonés sektoriais. Pandemijos laikotarpiu Klaipéda
patyré maziausig svyravima, lyginant su kitais miestais. Taigi per 14 mety uzimtumo lygis Vilniuje,

Kaune ir Klaipédoje did¢jo tolygiai apie 12-15 procentiniy punkty ir atotriikis tarp miesty mazejo.

3.5.4. Vilniaus, Kauno, Klaipédos grynosios migracijos lyginamoji
analizé
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25 pav. pavaizduoti grynosios migracijos poky¢iai 2010-2024 m. Vilniuje, Kaune,
Klaipédoje. Pastebima, jog 2010-2024 m. laikotarpiu Vilniuje, Kaune, Klaipédoje grynosios
migracijos pokyc¢iy dinamika buvo skirtinga. Grynoji migracija didziausia buvo Vilniuje ir

svyravo nuo 1500 iki 5500 gyventojy per metus.

Grynoji migracija Vilniuje, Kaune, Klaipédoje 2010-
2024 metais
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25 pav. Grynosios migracijos pokyc¢iai Vilniuje, Kaune, Klaipédoje

Saltinis: sudaryta autoriaus

Ryskiausi svyravimai fiksuojami 2021 m., tam jtakos galéjo turéti iSaugusi vidiné migracija
1 Vilniy, padidéjusi nekilnojamojo turto bei darbo rinkos paklausa. Kaune grynoji migracija per 14
mety laikotarpj buvo mazesne, tam jtakos tur¢jo konkurenciné kova su Vilniumi bei regionais, dél
migranty, kurie iSvyksta ] sosting arba uzsienj. Klaipédoje grynoji migracija 2010-2024 m.
laikotarpiu buvo nepastovi ir svyruojanti, tam jtakos turéjo regionin¢ rinka bei konkurencija su
Vokietija ir Skandinavijos Salimis. Taigi grynoji migracija buvo didziausia Vilniuje, o Kaune ir
Klaipédoje — kintanti; tai rodo, jog iSauges gyventojy skaicius sostinéje didina nekilnojamojo turto

paklausa.

3.6. Nekilnojamojo turto kainy ir jy veiksniy koreliaciné analizé

Atlikta koreliaciné analizeé (zr. 10 lentel¢) parodé, kad stiprus teigiamas rySys yra tarp NT

kainy ir nuomos kainy ( r=0,93) ir vidutiniy pajamy (r=0,93). Tai rodo, jog pajamy did¢jimas, bei
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nuomos rinkos brangimas yra susijes su biisto kainy didéjimu Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje.
Pastebimas vidutinio stiprumo teigiamas rySys tarp NT kainy ir migracijos (r=0,56) bei biisto kainy
ir uzimtumo (r=0,73), tai parodo, jog finansinés padéties geréjimas ir gyventojy mobilumas gali

turéti jtakos biisto kainy didéjimui.(zr. 4 ir 5 priedai)

10 lentelé. Koreliacijos matrica

NTkaina | Nuomos kaina | Pajamos | Migracija [JZimtumas| HAI Bisto / pajamy santykis | Nuomos / pajamy santykis | Basto islaidy nasta (%)
NTkaina 1,00
Nuomos kaina 0,93 1,00
Pajamos 0,93 0,97 1,00
Migracija 0,56 0,60 0,48 1,00
UZimtumas 0,73 0,84 0,79 0,51 1,00
HAI 0,44 0,66 0,72 0,12 0,66 1,00
Basto / pajamy santykis -0,45 -0,66 -0,72 -0,12 -0,71 -0,99 1,00
Nuomos / pajamy santykis -0,41 -0,30 -0,53 0,10 -0,21 -0,51 0,47 1,00
Bisto islaidy nasta (%) -0,19 -0,11 -0,28 0,20 -0,15 -0,31 0,32 0,59 1,00
NT kainos/ nuomos santykis -0,17 -0,49 -0,38 -0,20 -0,62 -0,69 0,73 -0,25 -0,10
Pajamy ir NT kainy atotrakis -0,30 -0,29 -0,27 -0,04 -0,46 -0,19 0,25 0,03 0,15

Saltinis: sudaryta autoriaus, naudojant MS ,,Excel®.

Neigiama koreliacija tarp pajamy ir biisto prieinamumo rodikliy parodo, jog didéjant
gyventojy pajamoms biisto jperkamumas geréja — finansiné naSta gyventojams sumazéja. Labai
auksta neigiama koreliacija tarp HAI ir biisto ir pajamy santykio ( r=-0,99), rodo jog $ie rodikliai
matuojami ta pacia kryptimi, todél jy analizuoti nereikéty (zr. 6 priedai).

Taigi, koreliacijos matrica rodo, jog biisto kainy poky¢ius lemia pajamy didéjimas bei
nuomos rinkos dinamika, o tai tiesiogiai siejasi su tyrimo metodologijoje iSsikeltomis hipotezémis
HI bei H3. Nustatytas vidutinio stiprumo rySys su migracija ir uZimtumu taip pat pagrindzia H2
hipotezg. Regionuose, kuriuose biisto kainos didesnés ir prieinamumas blogesnis, gyventojy

migracija keiciasi, o tai rodo, jog finansiniai biisto apribojimai riboja darbo migracija.

3.7. Biisto kainy ir pajamy rysys ir jo jtaka biuisto paklausai

26 pav. pavaizduota sklaidos diagrama, vaizduojanti ry$j tarp vidutinés busto kainy ir
gyventojy vidutiniy pajamy trijuose didZiuosiuose Lietuvos miestuose 2010-2024 m. laikotarpiu.

Gauta regresijos lygtis y=1,087x+369,5 bei aukstas determinacijos koeficientas R*= 0,8727.
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BUsto kainy ir pajamy sklaidos diagrama
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26 pav. Busto kainy ir pajamy rySys

Saltinis: sudaryta autoriaus

Regresijos lygtis NT kaina=1,087*Pajamos+369,5, rodo, jog gyventojy pajamoms
padidéjus 100 Eur, nekilnojamojo turto kaina padidéja apie 109 Eur. Tai parodo, kad pajamy
poky¢iai turi jtaka nekilnojamojo turto kainy dinamikai. Determinacijos koeficientas yra R?*=
0,8727, nurodo, kad apie 87 proc. nekilnojamojo turto kainy pokyciai gali buiti paaiskinti pajamy
poky¢iais. Toks aukstas determinacijos koeficiento rodiklis rodo gana stipry ry$j tarp kintamyjy,
tai reiSkia, jog pajamy lygis yra vienas reikSmingiausiy veiksniy, lemian¢iy NT kainy augimag
Vilniyje, Kaune, Klaipédoje. Didesnés pajamas gaunantys gyventojai gali skirti didesng dalj 1éSy
bistui, d¢l to didéja buisto paklausa rinkoje, o tai skatina biisto kainy kilima didmiesciuose. Gauti
rezultatai patvirtina, jog pajamos yra vienos svarbiausiy biisto jperkamuma lemianciy rodikliy,
todel Sis rySis patvirtina dvi i8sikeltas hipotezés: H1- didesnis pajamy did¢jimas didmiesciuose
lemia spartesnj kainy did¢jimg ir prasta prieinamumg. H3 — did¢jant NT kainoms grei¢iau nei
pajamoms, Zemesniy pajamy asmenims ir jaunimui biisto prieinamumas didmies¢iuose mazéja.
Taigi pajamy ir nekilnojamojo turto kainy didéjimas leidzia nustatyti biisto rinkos nestabilumus,

iperkamuma bei gyventojy elgsenos poky¢ius.

3.8. Nekilnojamojo turto kainy ir migracijos rySys ir ju itaka busto paklausai

76



27 pav. pavaizduota sklaidos diagrama, vaizduojanti rysj tarp vidutiniy busto kainy ir
grynosios migracijos Vilniuje, Kaune, Klaipédoje 2010-2024 m. laikotarpiu. Gauta lygtis
y=0,1491x+992,38 bei silpnas determinacijos rodiklis R?=0,315.

NT kainos ir migracijos sklaidos diagrama
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27 pav. Biisto kainos ir migracijos rySys

Saltinis: sudaryta autoriaus

Gauti rezultatai, pateikti 27 pav.. rodo, jog tarp grynosios migracijos ir biisto kainy
egzistuoja silpnas, ta¢iau teigiamas rySys R?=0.315. Tai reiskia, kad apie 31,5 proc. biisto kainy
pokyc¢iy gali biiti paaiskinta migracijos pokyciais. Likusia dalj lemia kiti veiksniai - pajamos,
uzimtumas, palikany normos, kurie taip pat veikai rinka. Teigiama tendencija, rodo, jog didéjant
migracijai, busto kainos linkusios didéti, nes j didmiescius atvykstant daugiau gyventojy, didéja
biisto paklausa, o esant ribotai pasiiilai, tai didina biisto kainas. Migracija sustiprina kainy kilima
Vilniuyje, Kaune, Klaipédoje, kur iSplétota darbo rinka bei paslaugos, pritraukia gyventojus i
regiony. Taciau silpnas rySio stiprumas, rodo jog migracija néra pagrindinis biisto kainy veiksnys.
Kadangi rySys yra netolygus — kai kuriais laikotarpiais buvo stebimas migracijos didé¢jimas, o biisto
kainos Vilniuje, Kaune, Klaipédoje didéjo nepriklausomai nuo to, dél kity ekonominiy priezasciy.
Gauti rezultatai svarbus H2 hipotezei tikrinti, nes padeda jvertinti gyventojy mobiluma bei biisto
prieinamumo sasajas. Atliktas tyrimas leidzia teigti, jog blogéjant biisto prieinamumui, dalis
gyventojy gali biiti maziau linke migruoti | didmiescius, kuriuose biisto kainos aukstos, ypac jei

biisto kainos smarkiai virSija jy turimas santaupas. Bet iSaugus migracijai, biisto kainos pradeda
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dideéti, dél to busto priecinamumas sumaz¢ja. Taigi migracija turi svarby, bet ne itin reikSmingg

poveikj bisto rinkai, ji nulemia tik dalj kainy did¢jimo, kitg dalj lemia kiti veiksniai.

3.9. Nekilnojamojo turto kainy ir uZimtumo rySys bei jy jtaka paklausai

28 pav. pavaizduota sklaidos diagrama vaizduojanti ry$j tarp biisto kainy ir uZimtumo
2010-2024 m. laikotarpiu. Gauta lygtis y=46,371x-2074,9 bei vidutinis determinacijos rodiklis
R?=0,5277.

NT kainos ir uzimtumo sklaidos diagrama
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28 pav. Biisto kainos ir uzimtumo rysys

Saltinis: sudaryta autoriaus

Determinacijos koeficientas rodo, jog apie 53 proc. biisto kainy pokyCiy gali biti
paaiskinami uZimtumo lygio kitimu. Likusi dalis priklauso kitiems ekonominiams veiksniams:
pajamy lygiui, migracijai, biisto pasiiilai bei palikany normy augimui. Teigiama regresijos linija
rodo, jog did¢jant uzimtumui busto kainos did¢ja. Aukstas uzimtumo lygis didmiestyje reiskia, jog
daug Zmoniy yra dirbantys, turi aukStas pajamas, didesn¢ perkamaja galig bei stiprig busto
paklausg. Esant iSaugusiai paklausai, o pasitlai sparciai nesikeiCiant, biisto kainos dide¢ja. Tai
pastebima Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje, kur darbo viety koncentracija pritraukia gyventojy ir
didina biisto rinkos kainas. RySys néra tobulas, ta¢iau jis patvirtina, jog uzimtumo dinamika yra
vienas svarbiausiy busto kainy kitimo veiksniy. Mazéjantis nedarbo lygis ir auganti darbo rinka

2010-2024 m. prisid¢jo prie busto kainy didéjimo visuose trijuose didmies¢iuose. Gauti rezultatai,
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itin reikSmingi H2 hipotezés patikrinimui, rodo, jog didéjantis uzimtumas blogina biisto
priecinamuma Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje, nes didéjantys atlyginimai nesugeba kompensuoti
didéjanciy biisto nuomos kainy. Taigi, nors uzimtumo didé¢jimas pagerina gyventojy finansinj
stabilumg, kartu tai stiprina paklausg ir gali dar labiau branginti busta didmiesCiuose bei

regionuose, kur pasiiila yra itin ribota.

3.10. Biisto prieinamumo pokyciai tarp miesty

Sudarytas daugialypés regresinés analizés modelis, kuriame priklausomasis kintamasis —
nekilnojamojo turto kaina, o nepriklausomi — pajamos, migracija ir uZimtumas ( Zr.3 priedas). Gauti
regresijos rezultatai, pateikti 29 pav., jog modelis yra statistiSkai reikSmingas ir turi auksta
determinacijos koeficientg (R?=0,8216). Tai reiskia, kad mazdaug 82 proc. biisto kainy variacijos
paaiSkinama jtrauktyjy kintamyjy pokyciais. F statistikos p reik§meé (< 0,0001), patvirtina, kad

sudarytas modelis yra statistiSkai reikSmingas.

Regression Statistics

Multiple R 0,906
R Square 0,822
Adjusted R Square 0,799
Standard Error 0,574
Observations 45,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 5 59,120 11,82 35,92 1,35735E-13
Residual 39 12,837 0,33
Total 44 71,956

Coefficients  Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper95%  Lower 95,0% Upper 95,0%

Intercept 20,492 1,668 12,288 0,000 17,119 23,866 17,119 23,866
Pajamos -0,001 0,001 -1,365 0,180 -0,002 0,000 -0,002 0,000
Migracija 0,000 0,000 -1,015 0,316 0,000 0,000 0,000 0,000
UZimtumas -0,162 0,027 -5,913 0,000 -0,218 -0,107 -0,218 -0,107
Vilnius_D 0,930 0,328 2,834 0,007 0,266 1,595 0,266 1,595
Kaunas_D -1,034 0,222 -4,650 0,000 -1,483 -0,584 -1,483 -0,584

29 pav. Regresinés analizés rezultatai

Saltinis: sudaryta autoriaus

Analizuojant modelio pavienius koeficientus, nustatyta, jog pajamy (p=0,18) ir migracijos
( p=0,316) koeficientai néra statistiSkai reikSmingas. Tai reiSkia, jog pajamy ir grynosios
migracijos pokyc¢iai Siame modelyje tiesiogiai nepaaiSkina didmies¢io biisto prieinamumo

skirtumy. Uzimtumo lygis yra vienas i§ reikSmingy veiksniy (B = —0,162, p < 0,001). Gautas
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neigiamas koeficientas rodo, jog uzimtumo lygio did¢jimas Vilniuje siejamas su mazesniu biisto ir
pajamy santykiu, o tai gerina biisto prieinamumg. Taip pat didesnis uzimtumas, lemia geresnes
ekonominés gyvenimo salygas ir geresnj bisto priecinamuma.

Regresijos modelio rezultatai susij¢ su miesty fiktyviaisiais kintamaisiais, kurie leidzia
nustatyti priklausymg konkreCiam miestui, palyginti su bazine kategorija — Klaipéda. Vilniaus
koeficientas yra teigiamas ir statistiSkai reikSmingas (f = 0,930; p = 0,007) ir reiskia, jog biistas
Vilniuje yra sunkiau prieinamas nei Klaipédoje. Kauno koeficientas, prieSingai, yra neigiamas, bet
statistiSkai reikSmingas (B = —1,034, p < 0,001), tai parodo, jog Kaune biisto priecinamumas yra
geresnis nei Vilniuje bei Klaipédoje.

Gauti regresijos rezultatai patvirtina iSsikelta hipoteze H1, jog 2010-2024 m. laikotarpiu
busto prieinamumas pablogéjo Vilniuje. Vilniaus miesto fiktyvus kintamasis (angl. dummy) yra
teigiamas ir statistiSkai reikSmingas, tod¢l jo itraukimas j modelj padidina biisto ir pajamy santykio
rodiklj. Tai rodo, jog Vilniuje biisto jsigijimas yra finansiSkai sudétingas daugeliui jauny Seimy ir
jaunimui, palyginti su Kaunu ar Klaipéda. Klaipéda modelyje atliecka bazinio miesto vaidmenj,
todél miesty palyginimas parodo, jog Vilniuje biisto prieinamumo situacija prasciausia, o Kaune -
geriausia. Taigi rezultatai rodo didelj biisto prieinamumo skirtuma tarp didmiesc¢iy, o Vilnius pagal

prieinamumo blogéjimg iSsiskiria labiausiai.

3.11. Darbo rinkos ir migracijos rySys su biisto prieinamumu

Atliekant regresing analiz¢ buvo nustatoma, kaip darbo rinkos rodikliai ir bisto
prieinamumo veiksniai siejasi su gyventojy mobilumu trijuose didZiuosiuose miestuose. Gauti
regresijos rezultatai (Zr. 30 pav.) parode, jog modelis yra statistiSkai reikSmingas ir turi auksta
determinacijos koeficientg (R*=0,772). Tai rodo, kad pasirinkti nepriklausomi kintamieji paaiskina
77,2 proc. migracijos pokycCiy. F statistikos p reikSmeé (p<0,001) patvirtina, kad modelis yra

statistiSkai reikSmingas ir tinkamas tolesnei analizei.
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Regression Statistics
Multiple R 0,879
R Square 0,772
Adjusted R Square 0,743
Standard Error 674,289
Observations 45,000
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 5 60121483,8| 12024296,8 26,4 1,45754E-11
Residual 39 17731976,0 454666,1
Total 44 77853459,8
Coefficients Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper 95% Lower 95,0% Upper 95,0%
Intercept 4709,62 4259,90 1,11 0,28 -3906,83 13326,07 -3906,83 13326,07
Pajamos 1,66 0,59 2,82 0,01 0,47 2,85 0,47 2,85
Uzimtumas -48,12 43,80 -1,10 0,28 -136,71 40,47 -136,71 40,47
Bisto / pajamy santykis -188,64 185,76 -1,02 0,32 -564,37 187,10 -564,37 187,10
Vilnius_D 1958,10 285,03 6,87 0,00 1381,57 2534,62 1381,57 2534,62
Kaunas_D -660,84 308,09 -2,14 0,04 -1284,01 -37,67 -1284,01 -37,67

30 pav. Darbo rinkos ir migracijos ry$io regresijos rezultatai

Saltinis: sudaryta autoriaus

Analizuojant modelio atskirus koeficientus, nustatyta, jog pajamos yra vienintelis
statistiSkai reik§mingas koeficientas, darantis jtakg migracijai (f = 1,662, p = 0,007). Tai reiskia,
jog didéjant vidutinés pajamoms mieste migracijos srautas yra linkes augti, vadinasi, didesni
atlyginimai pritraukia didesng dalj gyventojy. Uzimtumo bei biisto ir pajamy santykio rodikliai yra
statistiSkai nereikSmingi (p > 0,05), tod¢l jie neturi tiesioginés jtakos gyventojy migracijai.

Vilniaus miesto fiktyvusis kintamasis yra teigiamas ir statistiSkai reikSmingas (f =
1958,096; p < 0,001), kas parodo, jog Vilniuje grynoji migracija didesné nei Klaipédoje. Kaunas
pasiZymi mazesniais migracijos srautais (f = —660,837; p = 0,038), lyginant su Klaipéda. Tai
reiSkia, jog migracijos pokyciuose yra rySkus atotriukis tarp trijy miesty, nepriklausomai nuo
pajamy ir uZimtumo ar biisto prieinamumo rodikliy.

Taigi, H2 hipoteze, jog prastesnis biisto prieinamumas yra susijes su mazesniu darbo jégos
mobilumu, néra visiSkai patvirtinama. Atliktas tyrimas parodé¢, jog migracija lemia tik pajamos,
tuo tarpu bisto prieinamumas bei uzimtumas neturi statistiSkai reikSmingo poveikio. Migracijos
poky¢ius regresijos analizéje nulémeé pajamy lygis bei demografiniai ir ekonominiai skirtumai tarp
miesty.

3.12. Pajamy jtakos busto jperkamumui vertinimas

Gauti regresijos rezultatai (zr. 31 pav.) parode, jog modelis yra statistiSkai reikSmingas ir

turi auksta determinacijos koeficienta (R?=0,9276). Tai rodo, kad pasirinkti nepriklausomi
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kintamieji paaiskina 92,76 proc. biisto kainos variacijos. Modelis yra statistiSkai reikSmingas

(F=100; p<0,0001), o tai parodo, kad pasirinkti kintamieji tinkamai aiSkina biisto kainy poky¢ius.

Regression Statistics

Multiple R 0,963
R Square 0,928
Adjusted R Square 0,918
Standard Error 100,933
Observations 45,000
ANOVA

df SS MS F Significance F
Regression 5 5093933,6| 1018786,7 100,0| 3,67161E-21
Residual 39 397312,5 10187,5
Total 44 5491246,1

Coefficients | Standard Error t Stat P-value Lower 95% Upper95% | Lower95,0% | Upper95,0%

Intercept 1083,57 293,38 3,69 0,00 490,14 1676,99 490,14 1676,99
Pajamos 1,25 0,09 13,22 0,00 1,06 1,44 1,06 1,44
UZimtumas -11,18 4,83 -2,31 0,03 -20,95 -1,40 -20,95 -1,40
Migracija -0,02 0,02 -0,79 0,44 -0,07 0,03 -0,07 0,03
Vilnius_D 94,41 57,76 1,63 0,11 -22,42 211,24 -22,42 211,24
Kaunas_D -155,12 39,11 -3,97 0,00 -234,23 -76,01 -234,23 -76,01

31 pav. Busto kainos skirtinguose miestuose pokyciy regresijos rezultatai

Saltinis: sudaryta autoriaus

Pajamy koeficientas yra statistiSkai reikSmingas bei teigiamas (p = 1,25; p < 0,001). Tai
rodo, jog didé¢jant gyventojy pajamoms biisto kainos taip pat proporcingai did¢ja. Pajamos yra
vienas reik§mingiausiy biisto rinkos veiksniy, o gauti regresinés analizés rezultatai tiesiogiai
patvirtina i8kelta H3 hipotezg, jog pajamy lygis daro jtakg biisto kainy pokyciams.

Uzimtumo koeficientas yra neigiamas ir statistiSkai reikSmingas (fp = —11,17; p = 0,026).
Tai reiSkia, jog didesnis uZimtumas yra susijgs su mazesniu biisto kainy augimu. Kai darbo rinka
stabilesné, kainy svyravimai tarp miesty maz¢ja, o rinka tampa labiau subalansuota. Migracijos
koeficientas yra statistiSkai nereikSmingas (p = 0,436). Tai, rodo, jog gyventojy migracija neturi
reikSmingos jtakos biisto kainoms.

Fiktyvusis Vilniaus D koeficientas yra teigiamas, bet statistiSkai nereikSmingas (p = 0,11).
Vadinasi, Vilniuje nekilnojamojo turto kainos yra didesnés nei Klaipédoje, taCiau tai néra
statistiSkai patvirtinta. Fiktyvusis Kaunas D koeficientas yra neigiamas, bet statistiSkai
reikSmingas (p=0,003), tai rodo, jog Kaune nekilnojamojo turto kainos yra maZesnés nei

Klaipédoje.
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Taigi, atlikus regresijos analize, gauti rezultatai parodé, jog didZiausig jtakg biisto kainoms
daro pajamos — jy augimas didina busto paklausg bei kainas. Uzimtumas taip pat daro reikSminga
poveikj biisto kainoms, stabilesné darbo rinka yra siejama su létesniu kainy augimu. Migracija
reikSmingos jtakos neturi. Miesty palyginimas rodo, jog Kaune biisto kainos yra mazesnés nei
Klaipédoje, o Vilniuje poveikis egzistuoja, bet néra pakankamai stiprus, jog biity laikomas
patikimu. Gauti rezultatai i§ dalies pagrindzia metodologingje dalyje iSsikelta H3 hipoteze, jog

pajamos yra vienas svarbiausiy veiksniy jaunimui ir jaunoms Seimoms jsigyjant busta.
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ISVADOS IR PASIULYMAI

1.

Teoriniy moksliniy Saltiniy analizé atskleidé, jog biisto jperkamumo problema
Lietuvoje ir trijuose didziausiose miestuose kyla dél sparciai auganciy busto kainy,
létesnio ir netolygaus gyventojy pajamy didéjimo. Didmiesciuose, ypac Vilniuje,
didéjanti migracija sukelia didesn¢ biisto paklausa, o tai skatina nuomos ir
pardavimo kainy augimg bei apsunkina biisto prieinamumo galimybes jauniems
asmenims ir Seimoms. Tai riboja darbo mobilumg, nes dalis gyventojy nesiryzta
persikelti j Vilniy, Kaung, Klaipéda dél auksty pragyvenimo ir biisto iSlaidy.
Vilniaus, Kauno, Klaipédos savivaldybés turéty skirti didesnj démesj biisto pasiiilos
didinimui ir nuomos rinkos stabilizavimui. Siekiant pagerinti biisto prieinamumg
jaunoms Seimoms ir asmenims, savivaldybéms rekomenduojama plétoti
savivaldybiy valdomo busto fonda, skirtg ilgalaikei nuomai. Tai galéty biuti
igyvendinama rekonstruojant nenaudojamus ar neefektyviai naudojamus pastatus,
taip pat pasitelkiant vieSojo ir privataus sektoriaus partnerystés modelius.

Atlikta statistiné analizé parodé, jog biisto priecinamumas 2010-2024 m. laikotarpiu
visose trijose savivaldybése blogéjo. Didziausi bisto kainy pokyciai fiksuoti
Vilniuje, kur busto kainy augimas reikSmingai virSijo pajamy augima, todel busto
ir pajamy santykis tapo aukSc¢iausias tarp didmiesciy. Kaune biisto prieinamumas
buvo geresnis nei kituose miestuose, nes kainy augimas buvo nuosaikesnis ir labiau
atitiko pajamy didé¢jimo tempus. Klaipédoje kainy dinamika taip pat buvo létesné
nei Vilniuje. Nuomos kainy dinamika rodo, jog Vilniuje nuomos kainos kilo
sparciau, nei Kaune ir Klaipédoje. UZimtumo lygio pokyciai visuose trijuose
miestuose, ypaC Vilniuje, turéjo teigiamg poveik] pajamy augimui, taciau tai
nekompensavo didé€janciy biisto iSlaidy, todél biisto prieinamumas ir toliau blogéjo.
Paliikany normy augimas po 2022 m. dar labiau apsunkino bisto jsigijimo
galimybes, mazas pajamas gaunantiems asmenims ir jaunoms Seimoms. Taip pat
migracijos dinamika 2010-2024 m. laikotarpiu didmiesCiuose didino biisto
paklausa, taciau dél ribotos pasiiilos ir auksty kainy nemaza dalis gyventojy buvo
priversti rinktis nuomos rinkg. Vilniaus savivaldybei rekomenduojama aktyviau ir

griez¢iau reguliuoti nuomos rinkg bei skatinti ilgalaikiy nuomos projekty plétra, tuo
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tarpu Kauno ir Klaipédos savivaldybéms — iSlaikyti pusiausvyrg tarp biisto pasiiilos
ir paklausos. Atsizvelgiant j tai, kad pajamy augimas nekompensuoja bisto kainy
kilimo, sifiloma taikyti tikslines busto jsigijimo ar nuomos subsidijas jauniems
dirbantiems asmenims ir Seimoms, ypa¢ didmiesciuose. Subsidijy dydis galéty biiti
siejamas su namy tikio pajamomis ir biisto kainy lygiu konkre¢iame mieste.
Atlikta koreliacin¢ analizé atskleidé stipry ry$j tarp nekilnojamojo turto kainy ir
gyventojy pajamy. Nustatyta, kad pajamoms didéjant ilgainiui kyla ir biisto kainos,
o tai mazina biisto jperkamuma, ypa¢ Vilniuje bei Kaune. Sie rezultatai patvirtino
H1 ir H2 hipotezes, kurios teigé, jog pajamos yra reikSmingas veiksnys, darantis
itaka busto kainy pokyc¢iams. Migracijos rySys su biisto kainomis buvo vidutinio
stiprumo, sudarytuose regresijos modeliuose jis nebuvo statistiSkai nereikSmingas,
todel H2 hipoteze, siejanti migracija su bisto kainy pokyciais, buvo patvirtinta tik
1§ dalies. Tai rodo, jog biisto kainy kilimas néra pagrindinis veiksnys, lemiantis
gyventojy mobilumg Vilniuje, Kaune, Klaipédoje. Todél H2 hipotezeé, nusakanti
ry$i tarp migracijos jtakos ir blisto prieinamumo pasitvirtino i§ dalies. Taip pat
tyrimas parode, jog uzimtumo lygio did¢jimas gerino busto prieinamumg visuose
trijuose miestuose, nes didesnis dirbanciyjy skaicius gerina ekonoming situacija bei
didina pajamas. Kauno ir Klaipédos savivaldybéms rekomenduojama taikyti
aktyvesnes priemones, skirtas jauny specialisty pritraukimui ir uzZimtumo didinimui.
Siekiant mazinti busto paklausos spaudimg didmiesCiuose, valstybés mastu
tikslinga stiprinti regioning plétra, skatinant auks$tos pridétinés vertés darbo viety
kiirimg mazesniuose miestuose. Tai galéty biiti jgyvendinama per mokestines
lengvatas darbdaviams ir vieSyjy paslaugy prieinamumo gerinimg regionuose.
Regresiné analizé parode, jog didmies€iy ekonominiai ir socialiniai ypatumai turi
tiesiogine jtaka biisto prieinamumui. Vilniaus sudarytuose regresijos modeliuose
1SrySkéjo prasCiausias biisto prieinamumas, Kaunas buvo geresnéje situacijoje, o
Klaipéda pasizyméjo vidutiniu prieinamumo lygiu. Did¢jantis  biisto
nejperkamumas neigiamai veikia gyventojy socialing ir ekonomin¢ gerove bei
riboja darbo rinkos mobiluma, ypa¢ jauny asmeny jsitraukimg j didmies¢iy darbo
rinka. Nei regresinéje, nei koreliacinéje analizéje migracijos poveikis biisto

prieinamumui nebuvo statistiSkai reikSmingas, tod¢l H3 hipotezé buvo patvirtinta
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tik 18 dalies. Modelyje jtraukus fiktyviuosius miesty kintamuosius, pajamy poveikis
visuose  modeliuose  iSliko  statistiSkai  reikSmingas.  Savivaldybéms
rekomenduojama skatinti ilgalaikés nuomos projektus, taikant lengvatinius zemés
nuomos ar statybos leidimy iSdavimo modelius vystytojams, kurie jsipareigoja dalj
bisto skirti nuomai uz reguliuojama kaing. Taip pat tikslinga skatinti gyvenamosios
vietos deklaravimg mieste, pleciant jy taikymo apimtj ir pritaikant jas skirtingy

didmiesciy poreikiams.
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A PRIEDAS Atlyginimo augimo tempas

1 priedas. Atlyginimo ,, ] rankas* augimo tempas

Vilnius ‘ Kaunas ‘ Klaipéda

Pajamy augimo tempas (%)

Metai

2010

2011 2,5% 3,6% 1,6%
2012 3,7% 3,4% 2,8%
2013 3,9% 5,5% 3,9%
2014 5,0% 5,4% 5,0%
2015 4,4% 5,5% 5,3%
2016 7,7% 9,8% 8,8%
2017 9,4% 10,0% 8,4%

2018 9,3% 8,9% 9,1%
2019 14,6% 14,9% 12,5%
2020 10,2% 11,3% 11,2%
2021 10,1% 11,1% 8,4%
2022 12,3% 11,6% 10,7%
2023 10,9% 10,4% 12,0%
2024 8,9% 10,7% 10,3%
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B PRIEDAS

2 priedas. Biisto jperkamumo indekso skai¢iavimai

Vilnius
Vidutinis . Ménesiné Bisto
. R _ . _ Terminas| Paskolos .
Metai men. Busto kaina | Paliikanos mén. suma paskolos | jperkamumo

pajamos jmoka |indeksas (HAI)
2010| 511,00€ 63861,21€ 0,42% 360| 54282,03€ | 291,40€ 175
2011| 523,70€ 61689,06 € 0,42% 360| 52435,70€ | 281,49€ 186
2012| 543,10€ 62 123,49€ 0,42% 360| 52804,97€ | 283,47€ 192
2013| 564,30€ 64 730,07 € 0,42% 360| 55020,56€ | 295,36 € 191
2014| 592,70€ 67 336,65€ 0,42% 360| 57236,16€ | 307,26 € 193
2015| 618,50€ 70500,00€ 0,42% 360| 59925,00€ | 321,69€ 192
2016| 665,90€ 75300,00€ 0,42% 360| 64005,00€ | 343,59€ 194
2017| 728,20€ 76 350,00 € 0,42% 360| 64897,50€ | 348,38€ 209
2018| 795,70€ 77 550,00€ 0,42% 360| 65917,50€ | 353,86 € 225
2019| 911,90€ 81300,00€ 0,42% 360| 69105,00€ | 370,97 € 246
2020| 1004,90€ 86 250,00 € 0,42% 360| 73312,50€ | 393,56 € 255
2021| 1106,10€ 94 050,00 € 0,42% 360| 79942,50€ | 429,15€ 258
2022( 1242,20€ | 102150,00€ 0,42% 360| 86827,50€ | 466,11€ 267
2023| 1378,20€ | 117150,00€ 0,42% 360| 99577,50€ | 534,55€ 258
2024( 1501,20€ | 122925,00€ 0,42% 360| 104 486,25€ | 560,90 € 268
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Kaunas

. Busto
Vidutinis mén. _ . _ Terminas Paskolos Menesine jperkamumo
] Busto kaina Palukanos ) paskolos )
pajamos meén. suma imoka indeksas
(HAI)
429,20€ | 51697,17€ 0,42% 360 43942,60€ 235,89€ 182
444,60€ | 51697,17€ 0,42% 360( 43942,60€ 235,89€ 188
459,50€ | 49959,45€ 0,42% 360| 42465,54€ 227,96 € 202
484,70€ | 49090,59€ 0,42% 360( 41727,00€ 224,00€ 216
511,10€ | 49525,02€ 0,42% 360 42096,27€ 225,98 € 226
539,40€ | 49650,00€ 0,42% 360( 42202,50€ 226,55 € 238
592,50€ | 52350,00€ 0,42% 360| 44497,50€ 238,87 € 248
651,60€ | 55950,00€ 0,42% 360( 47557,50€ 255,30€ 255
709,80€ | 59850,00€ 0,42% 360( 50872,50€ 273,09€ 260
815,30€ | 75150,00€ 0,42% 360 63877,50€ 342,91€ 238
907,80€ | 67050,00€ 0,42% 360( 56992,50€ 305,95 € 297
1008,90€ | 80175,00€ 0,42% 360| 68148,75€ 365,84 € 276
1126,40€ | 80175,00€ 0,42% 360| 68148,75€ 365,84 € 308
1243,90€ | 99150,00€ 0,42% 360( 84277,50€ 452,42 € 275
1377,50€ | 107 100,00 € 0,42% 360( 91035,00€ 488,70 € 282
Klaipéda
Vidutinis . Ménesiné Busto
. _ . _ Terminas| Paskolos .
mén. Bisto kaina | Palukanos meén. suma paskolos jperkamumo
pajamos jmoka indeksas (HAI)
449,80€ | 56475,90€ 0,42% 360| 48004,52€ | 257,70€ 175
457,10€ | 54738,18€ 0,42% 360| 46527,46€ | 249,77 € 183
470,10€ | 54738,18€ 0,42% 360| 46527,46€ | 249,77 € 188
488,20€ | 54738,18€ 0,42% 360| 46527,46€ | 249,77 € 195
512,70€ | 55607,04€ 0,42% 360| 47265,99€ | 253,73€ 202
539,80€ | 55950,00€ 0,42% 360| 47557,50€ | 255,30€ 211
587,40€ | 56850,00€ 0,42% 360| 48322,50€ | 259,41€ 226
637,00€ | 60300,00€ 0,42% 360| 51255,00€ | 275,15€ 232
694,70€ | 62700,00€ 0,42% 360| 53295,00€ | 286,10€ 243
781,30€ | 65550,00€ 0,42% 360| 55717,50€ | 299,10€ 261
868,80€ | 66300,00€ 0,42% 360| 56355,00€ | 302,53€ 287
941,40€ | 100575,00€ 0,42% 360| 85488,75€ | 458,92€ 205
1042,10€ | 105525,00€ 0,42% 360| 89696,25€ | 481,51€ 216
1166,70€ | 117000,00€ 0,42% 360| 99450,00€ | 533,87€ 219
1287,40€ | 105900,00€ 0,42% 360| 90015,00€ | 483,22€ 266
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C PRIEDAS

3 priedas. Regresijos ir koreliacijos duomeny lentelé.

Bisto/ Nuomos | Bisto |NTkainos/| Pajamyir
Metai Miestas | NTkaina Pajamos Uzimtumas Migracija Vilnius_D | Kaunas_D |Klaipéda_D HAI pajamy /pajamy| islaidy | nuomos | NTkainy Vilnius_D Kaunas_D Klaipéda_D
santykis | santykis |nasta (%) | santykis | atotrikis
2010 | Vilnius 1064,35 511,00 61,9’ 2694 1 0 0 175 10,41 0,47 53,7 27,22| 0,480104 1 0 0
2010 |Kaunas 861,62 429,20 57,4 362 0 1 0 182 10,0 0,39 45,3’ 29,02| 0,498132 0 1 0
2010 |Klaipéda 941,27 449,80 59,7 748 0 0 1 175 10,5 0,35 39,7 33,33 0,477868 0 0 1
2011 | Vilnius 1028,15 523,70 64,7 3232 1 0 0 186 9,82 0,47 53,0’ 24,48 0,059 1 0 0
2011 |Kaunas 861,62 444,60 60,6 158 0 1 0 188 9,7 0,37 40,4 29,02 0,036 0 1 0
2011 |Klaipéda 912,30 457,10 62,9’ 603 0 0 1 183 10,0 0,38 42,3’ 29,30 0,047 0 0 1
2012 | Vilnius 1035,39 543,10 65,8’ 2139 1 0 0 192 9,53 0,51 51,4 21,67 0,030 1 0 0
2012 |Kaunas 832,66 459,50 63,2 516 0 1 0 202 9,1 0,39 41,0 26,14 0,067 0 1 0
2012 |Klaipéda 912,30 470,10 66,4 271 0 0 1 188 9,7 0,39 40,2’ 28,64 0,028 0 0 1
2013 |Vilnius 1078,83 564,30 68,1 1145 1 0 0 191 9,56 0,51 50,6 21,59 -0,003 1 0 0
2013 |Kaunas 818,18 484,70 65,5’ 491 0 1 0 216 8,4 0,46 46,8’ 20,93 0,072 0 1 0
2013 |Klaipéda 912,30 488,20 67,1 656 0 0 1 195 9,3 0,46 45,5’ 23,33 0,039 0 0 1
2014 |Vilnius 1122,28 592,70 70,2 974 1 0 0 193 9,47 0,49’ 49,9 22,14 0,010 1 0 0
2014 |Kaunas 825,42 511,10 67,1 574 0 1 0 226 8,1 0,48’ 46,4 19,66 0,046 0 1 0
2014 |Klaipéda 926,78 512,70 68,5’ 1086 0 0 1 202 9,0 0,45’ 44,0 22,86 0,034 0 0 1
2015 |Vilnius 1175,00 618,50 70,9’ 1985 1 0 0 192 9,50 0,49’ 47,7 21,56 -0,003 1 0 0
2015 |Kaunas 827,50 539,40 68,4 33 0 1 0 238 7,7 0,47 43,6’ 19,24/ 0,053 0 1 0
2015 |Klaipéda 932,50 539,80 70,9 951 0 0 1 211 8,6 0,45 50,5 21,94 0,047 0 0 1
2016 |Vilnius 1255,00 665,90 74,7 2797 1 [ 0 194 9,42 0,47 42,9 23,03 0,009 1 0 0
2016 |Kaunas 872,50 592,50 70,3 293 0 1 0 248 7,4 0,43 42,6 19,94 0,044 0 1 0
2016 |Klaipeda 947,50 587,40 70,9’ 717 [ 0 1 226 8,1 0,43 42,2 21,78 0,072 0 0 1
2017 _ |Vilnius 1272,50 728,20 76,3 2518 1 [ 0 209, 8,74 0,45’ 47,4 22,13 0,080 1 0 0
2017 |Kaunas 932,50 651,60 70,6 504 0 1 0 255 7,2 0,41 42,5 20,05 0,031 0 1 0
2017 |Klaipeda 1005,00 637,00 71 736 0 0 1 232 7,9 0,42 44,2 21,61 0,024 0 0 1
2018  |Vilnius 1292,50 795,70 78,5’ 2298 1 0 0 225 8,12 0,42 44,6’ 22,28 0,077, 1 0 0
2018 |Kaunas 997,50 709,80 72,5 1226 0 1 0 260 7,0 0,40 42,2 20,78 0,020 0 1 0
2018 |Klaipeda 1045,00 694,70 71,9 757 0 0 1 243 7,5 0,40 42,8 21,77 0,051 0 0 1
2019 |Vilnius 1355,00 911,90 79,3 2880 1 0 0 246 7,43 0,41 38,5 21,17 0,098 1 0 0
2019 |Kaunas 1252,50 815,30 72,7 910 0 1 0 238 7,7 0,39 38,2, 22,57 -0,107 0 1 0
2019 |Klaipeda 1092,50 781,30 72,8 1370 0 0 1 261 7,0 0,41 39,9 19,86 0,079 0 0 1
2020 | Vilnius 1437,50 1004,90 77,3 2687 1 0 0 255 7,15 0,37, 37,1 21,78 0,041 1 0 0
2020 |Kaunas 1117,50 907,80 71,9 1265 0 1 0 297 6,2 0,36 33,4 19,96 0,221 0 1 0
2020 |Klaipéda 1105,00 868,80 72,2 780 0 0 1 287 6,4 0,37 36,1 19,91 0,101 0 0 1
2021 | Vilnius 1567,50 1106,10 78,9’ 3420 1 0 0 258 7,09 0,39 51,5 21,47 0,010 1 0 0
2021 |Kaunas 1336,25 1008,90 72,6 403 0 1 0 276 6,6 0,33 42,9 22,46 -0,084 0 1 0
2021 |Klaipéda 1676,25 941,40 73,3 1699 0 0 1 205 8,9 0,36 37,1 28,65 -0,433 0 0 1
2022 | Vilnius 1702,50 1242,20 79,5’ 5443 1 0 0 267 6,85 0,42 59,2 19,13’ 0,037 1 0 0
2022 |Kaunas 1336,25 1126,40 73,4 917 0 1 0 308, 5,9 0,38 54,9 18,06 0,116 0 1 0
2022 |Klaipéda 1758,75 1042,10 73,9 1381 0 0 1 216 8,4 0,42 63,4 23,45 0,058 0 0 1
2023 | Vilnius 1952,50 1378,20 78,7 5055 1 0 0 258 7,08 0,40 36,7 20,66 -0,037 1 0 0
2023 |Kaunas 1652,50 1243,90 74,9 322 0 1 0 275 6,6 0,35 32,2 21,32 -0,132 0 1 0
2023 |Klaipéda 1950,00 1166,70 74 916 0 0 1 219 8,4 0,38 33,6 25,16 0,011 0 0 1
2024 |Vilnius 2048,75 1501,20 77,1 4861 1 0 0 268 6,82 0,38 35,7 21,01 0,040 1 0 0
2024 |Kaunas 1785,00 1377,50 75,8 141 0 1 0 282 6,5 0,34 33,1 22,17 0,027 0 1 0
2024 |Klaipéda 1765,00 1287,40 76,3 1651 0 0 1 266 6,9 0,37 35,0 21,93 0,198 0 0 1
. . . . . . . .
4 priedas. Vilniaus koreliacines analizés rezultatai
NTkaina _pomos kair| Pajamos | Migracija HAI Biisto / pajamy santykis | Nuomos / pajamy santykis | Basto islaidy nasta (%) | NT kainos/ nuomos santykis | Pajamy ir NT kainy atotrakis

NT kaina 1

Nuomos kaina 0,930854489 1

Pajamos 0,934158029| 0,965404/ 1

Migracija 0,561280682| 0,601713| 0,480091 1

UZi 0, 0,837156| 0,789053| 0,514307 1

HAI 0,442947351| 0,655362| 0,724302| 0,11572| 0,663014, 1

Basto / pajamy santykis -0,448016305. -0,7195| -0,12009| -0,71038| -0,99017 1

Nuomos/ pajamy santykis | -0,414926461 -0,52876| 0,099155| -0,2141| -0,51099 0,471163548 1

Busto i$laidy nasta (%) -0,193358301 -0,27603| 0,204909| -0,14955| -0,31387| 0,315280004 0,587522121 1

NT kainos/ nuomos santykis | -0,171009861 -0,38143| -0,20387 -0,68963 0,729615768 -0,249906699 -0,098407485 1

Pajamy ir NT kainy atotrikis | -0,299754969 -0,27309| -0,03857 -0,18582 0,252680431 0,032383205 0,152213338; 0,271471527 1

5 priedas. Kauno koreliacinés analizes rezultatai
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NTkaina Nuomos kaina Pajamos Migracija UZimtumas HAI  /pajamy sas/pajamy siSlaidy nas NTkainos/ nuomos santykis 'r NT kainy atotrakis

NT kaina 1
Nuomos ke 0,926765

1

Pajamos  0,930048 0,96345216

Migracija  0,573207 0,614370615
UZimtumas 0,719455  0,834587645
HAI 0,423216  0,644596115
Basto/paj -0,42817 -0,652992061
Nuomos/| -0,39531 -0,277641684
Bastoislaic -0,15611 -0,073027018
NT kainos/ -0,16619 -0,498802535

Pajamyir! -0,34739 -0,331940788

1

0,491623 1
0,785659 0,517229 1
0,716957 0,11407 0,655089 1
-0,71164 -0,11849 -0,7035 -0,98993 1
-0,51347 0,10322 -0,19644 -0,49955 0,458651 1
-0,24029 0,212338 -0,12541 -0,29366 0,294838 0,576289 1
-0,38412 -0,20327 -0,62317 -0,69222 0,732856 -0,25901 -0,10801 1

-0,324 -0,04183 -0,48692 -0,21273 0,281459 0,054727 0,184007 0,280459743 1

6 priedas. Klaipédos koreliacinés analizés rezultatai

NT kaina uomos kairi Pajamos Migracija UZimtumas  HAl  /pajamuy sas/pajamy <iSlaidy nass/nuomos'r NT kainy ¢
NT kaina 1
Nuomos k¢ 0,930854 1
Pajamos  0,934158 0,965404 1
Migracija 0,561281 0,601713 0,480091 1
UZimtumas 0,726397 0,837156 0,789053 0,514307 1
HAI 0,442947 0,655362 0,724302 0,11572 0,663014 1
Blsto/paj -0,44802 -0,66367 -0,7195 -0,12009 -0,71038 -0,99017 1
Nuomos/| -0,41493 -0,30162 -0,52876 0,099155 -0,2141 -0,51099 0,471164 1
BistoisSlait -0,19336 -0,11349 -0,27603 0,204909 -0,14955 -0,31387 0,31528 0,587522 1
NT kainos/ -0,17101 -0,49406 -0,38143 -0,20387 -0,62181 -0,68963 0,729616 -0,24991 -0,09841 1
Pajamyir! -0,29975 -0,2857 -0,27309 -0,03857 -0,45523 -0,18582 0,25268 0,032383 0,152213 0,271472 1
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