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Santrumpos

BVP — bendrasis vidaus produktas;
ES — Europos Sgjunga;

JAV - Jungtinés Amerikos valstijos;
NT — nekilnojamasis turtas;

TUI —tiesioginés uzsienio investicijos.
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IVADAS

Biistas - svarbi viena iS nekilnojamojo turto sudedamyjy daliy, palaikanciy Salies
ekonomika. Nekilnojamasis turtas yra unikalus tuo, kad jo negalima perkelti ar pakeisti buvimo
vietos. Zemeé, pastatai, komercinés patalpos, individualieji namai, butai — visa tai sudaro
nekilnojamojo turto rinka. Zinant, kaip tinkamai ir kada panaudoti nekilnojamajj turta, galima
sulaukti geros finansinés grazos, kuri teikty puikia investicija.

Magistro darbe bus aiSkinamasi buisty kainy priklausomybés nuo ekonominiy rodikliy.
Biisty kainy rinkos pokyciams didele jtaka turi $alies ekonominiai rodikliai ir jy kintamumas. Salies
ekonominius rodiklius sudaro: bendrasis vidaus produktas, infliacija, vidutinis darbo Salies
atlyginimas, nedarbo lygis, darbo uzmokestis, eksportas ir importas, palikany norma bei Kiti
rodikliai, kurie turi jtakos basty kainoms. Tendencijos rodo, kad Lietuvoje vis dar mazai yra
skiriama analitinio démesio btisty kainoms ir kokie veiksniai turi daugiausiai jtakos pokyciams.

Remiantis nekilnojamojo turto jmoniy apzvalgomis kiekvienais metais zmoniy noras
turéti nuosava busta vis didesnis, todél valstybé turi uztikrinti tinkamas priemones ir salygas jam
isigyti. Labai svarbu suteikti zmonéms tinkamas paliikany normas, sudaryti geras darbo sglygas,
mazinti nedarbo lygj, kad kiekvienas turéty galimybe turéti nuosava biista. Siame magistro darbe
bus atskleidziama, kokie ekonominiai veiksniai turéjo daugiausiai jtakos biisty kainoms deSimties
mety laikotarpiu.

Temos aktualumas. Zinant biisty kainy svarba $alies ekonomikai bei jos vartotojams, yra
svarbu ieskoti ir spresti problemas, turéjusias didziausios jtakos busty kainy rinkos neigiamiems
pokyciams. Ne maziau svarbu nustatyti grésmes ir veiksnius, kurie daryty teigiama jtaka biisty
kainoms, kartu prisidedant prie Salies ekonomikos gerinimo. Po 2008 m. jvykusios Pasaulinés
finansy krizés busty kainos labai sumazéjo, tai turéjo neigiamy pasekmiy Salies ekonomikai.. Todél
Sie skaiciavimai yra svarbts savininkams, basimiems pirkéjams, kurie planuoja jsigyti basta ir
valstybei. Analizés metu galima iSsiaiskinti, kokie veiksniai yra svarbiausi ir kada jsigyti baista yra
palankiausia. Valstybei tokia informacija yra naudinga norint apsisaugoti, jeigu kartais ateity kita
krizé.

Temos problema. Kaip ekonominiai Salies rodikliai veikia basty kainy pokycius
Lietuvoje ir pagrindiniuose didziuosiuose Salies miestuose? Problema bus nagrinéjama remiantis
surinktais statistiniais duomenimis. Bus tiriami 10 mety laikotarpio Lietuvos basty kainy pokyciy
priklausomybés nuo Salies ekonominiy rodikliy.

Tyrimo objektas - bisty kainy priklausomybé nuo ekonominiy rodikliy Lietuvoje.

Darbo tikslas — istirti busty kainy priklausomybe nuo ekonominiy Salies rodikliy bei

nustatyti veiksnius, kurie labiausiai veiké buisty kainas deSimties mety laikotarpiu.
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Darbo uzdaviniai:
ISanalizuoti teoring literatiirg, skirtg btisty kainy rinkai.

ISanalizuoti Lietuvos bisty kainy bei ekonominiy rodikliy tendencijas.

Atskleisti buisty kainy pokyciy apimtis veikianciy veiksniy jtaka.

Pateikti iSvadas ir pasitalymus.

Darbe taikomi tokie tyrimo metodai:
Literataros Saltiniy studijavimo metodas;

Statistiniy duomeny apdorojimas, sisteminimas, analizé;

Empiriné analizé. Siuo metodu apskai¢iuojamos ir issprendZiamos regresijos lygtys, tiesinés

koreliacijos, regresijos, determinacijos koeficientai.

Duomeny sisteminimas, grupavimas, grafinis duomeny atvaizdavimas, poriné koreliacing ir

daugianaré koreliaciné analizé.

13



1. BUSTAS: JO PADETIS NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOJE,
SAMPRATA IR VERTE

1.1. Nekilnojamasis turtas ir jo rinkos samprata

Nekilnojamasis turtas uzima didele Lietuvos rinkos dalj. Aktyviausiai pardavimai vyksta
basty rinkoje. Bastas yra pirmojo batinumo reikmé. Taciau, pasak M. H. Mohamado, A.H. Nawawi
ir 1. Sipano (Mohamad et al., 2016), vis daugiau Zzmoniy zitri j savo nekilnojamajj turta kaip j gera
investicija, 0 ne kaip j darbo ar atsipalaidavimo vieta.

Lietuva priskiriama Siaurinéms valstybés, Ziemos btina Saltos ir zmonés negali gyventi
lauke, todél basty reikia visiems. Vieni gali sau leisti pagal savo poreikius ir galimybes
prabangesnius bastus, kitiems tai tik bttiniausiy poreikiy patenkinimas.

R. Peiseris (Peiser, 2001) nekilnojamojo turto (toliau — NT) rinka jvardija, kaip naujy
bendruomeniy ir pastaty karimosi procesa, kurio metu yra sukuriama verté. Pasak jo, NT rinkg
sudaro zemg, individualts (Seimy) namai, biurai, pramoniniai ir komerciniai pastatai bei vieSbugiai.
Kitas uzsienio mokslininkas T. Shabbiras (Shabbir, 2014) j nekilnojamajj turta pazvelgé kitaip: jo
nuomone, nekilnojamasis turtas yra ne tik vieta, bet ir laikas. Laiku ir vietoje parduotas turtas gali
teikti gera finansine graza.

Autoriai J. Brzezicka ir R. Wisniewski (2016) teigia, kad nekilnojamojo turto rinka
susideda ne tik iS techninio supratimo apie terming (,,kietos pastaty sienos), bet taip pat apima
aktyvius subjektus (dalyvius), kurie yra vykstan¢iy pokyéiy kiréjai nekilnojamojo turto rinkoje. Sis
suvokimas palengvina rinkos buklés vertinima ir supratima.

Pagal E. A. Glickman (2014), yra du nekilnojamojo turto tipai: gyvenamoji ir komerciné
nuosavybé. Gyvenamajame biiste yra vienvieciai namai ir daugiabuciai apartamentai. Komerciné
nuosavybé yra naudojama verslo reikalams: biurai, mazmeniné prekyba, pramonés pastatai,
vieSbuciai ir Kiti specialiyjy tiksly reikalaujantys pastatai: laboratorijy ir telekomunikacijy.

K. H. Liow ir G. Newell (2016) teigia, kad norint padaryti poveikj nekilnojamojo turto
investuotojams ir rinkali, reikia labiau integruoti finansine ir ekonoming veikla. Atsizvelgiant j vis
didesng ekonoming integracija, vidaus ekonomika ir vertybiniy popieriy rinkos yra vis labiau
susijusios su tarptautinémis rinkomis, kurios taip pat gali paskatinti nekilnojamojo turto rinka.

Apzvelgus, kaip uzsienio mokslininkai interpretuoja nekilnojamojo turto savoka ir rinka,
toliau reikia iSsiaiSkinti, kaip nekilnojamasis turtas suprantamas Lietuvos jstatymuose ir kaip tai

interpretuoja Lietuvos autoriai (Zr. 1 lentele).
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1 lentelé. Nekilnojamojo turto sgvokos samprata (sudaryta autorés)

Autorius, Saltinis Metai NT savoka

Lietuvos Respublikos 2005 m. Nekilnojamasis  turtas — Nekilnojamojo  turto
nekilnojamojo  turto registre registruojami patalpos, inzineriniai ir
mokescio jstatymas kiti statiniai.

Audrius Aleknavicius 2008 m. Nekilnojamasis turtas — galima analizuoti ir kaip

fizinj objekta ir kaip aibe teisiy kurias jgyja jo

savininkas, ir kaip jy bendrag visuma.

Lietuvos Respublikos 2011 m. Nekilnojamasis turtas (nekilnojamasis daiktas) —
turto ir verslo zemés sklypas ir su juo susije daiktai, kurie
vertinimo  pagrindy negali bati perkeliami iS vienos vietos i Kita
jstatymo  pakeitimo nepakeitus jy paskirties ir iS esmés nesumazinus
istatymas ju vertés, taip pat turtas (kilnojamieji daiktai),

kurj nekilnojamuoju pripazijsta jstatymai.

Tarptautiniy 2013 m. Nekilnojamasis turtas — zemé ir Kiti objektai,
vertinimo  standarty kurie yra natarali zemés dalis (pvz., medziai,
taryba naudingosios iSgavos), su Zeme susieti objektali

(pvz., pastatai ir gerinant aplinka sukurti
objektai), stacionarts pastaty priklausiniai (pvz.,
mechaniniai ir elektros jrenginiai, naudojami

pastatams aprapinti ir esantys ant zemés ar po

Zeme).
Lietuvos Respublikos 2018 m. Nekilnojamieji daiktai - pagal prigimtj yra
civilinis kodeksas. zemés sklypas ir su juo susije daiktai, kurie
Ketvirtoji knyga. negali bati perkeliami iS vienos vietos j Kita
Daiktiné teisé nepakeitus jy paskirties ir iS esmés nesumazinus
Ju vertes.

Pries tai apzvelgiau, kaip uzsienio mokslininkai apibrézia nekilnojamojo turto savoka bei
rinka, toliau remdamasi 1 lentele, aiSkinsiuosi, kaip Lietuvos jstatymuose yra interpretuojamas
nekilnojamasis turtas ir sudedamosios dalys.

Galima daryti prielaida, jog nekilnojamojo turto samprata iS esmés visur suvokiama taip
pat. Tai yra zemés sklypas, kuris negali bati perkeltas, bet jo verté gali skirtis, pakeitus paskirtj. 1S
tiesy nekilnojamasis turtas (toliau — NT) nemaza dalj sudaro masy Salies ekonomikos, kadangi NT
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egzistavo ir egzistuos visais laikais. Seimy daugés, Zmonéms reikés gyvenamosios vietos, poreikiai
augs, tik ne visuomet galimybés leis jsigyti privaciag nuosavybe.

Todeél yra svarbu, kad valstybé rapintysi savo gyventojais ir suteikty tinkamas salygas
busty ar NT turto jsigijimui bei apsaugai. Pagrindinis Lietuvoje asmeny turtinius santykius
reglamentuojantis teisinis dokumentas yra Civilinis kodeksas. Siame dokumente vartojamas
terminas — ,,nekilnojamasis daiktas“. Pagal 2018 m. sausio 1 d. Lietuvos Respublikos civilinj
kodeksa, nekilnojamieji daiktai pagal prigimtj yra zemés sklypas ir su juo susij¢ daiktai, kurie
negali bati perkeliami iS vienos vietos j kita nepakeitus jy paskirties ir IS esmés nesumazinus jy
vertes.

Nekilnojamasis turtas taip pat gali bati suprantamas kaip fizinis objektas arba teisiné
kategorija (Galiniené, 2015, p. 44). Kaip fizinis objektas NT yra materialus turtas, kurio
apibrézimas pateiktas Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse (2001), t. y. zemé ir kiti su ja
susije¢ materialts daiktai. Teisine kategorija NT suprantamas kaip visa teisiy, jsipareigojimy ir
privilegijy visuma, susijusi su materialaus NT nuosavybe. NT kaip ekonominés kategorijos
samprata atsiranda Siam turtui esant NT ar finansy rinkose (Galiniené, 2015).

Pasak Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo
jstatymo (2011 m.), nekilnojamasis turtas — zemés sklypas ir su juo susije daiktai, kurie negali buti
perkeliami iS vienos vietos j Kita nepakeitus jy paskirties ir iS esmés nesumazinus jy vertés, taip pat
turtas (kilnojamieji daiktai), kurj nekilnojamuoju pripazjsta jstatymai.

Nekilnojamojo turto savoka kiek kitaip apibrézia A. Aleknavicius (2008), pasak jo, NT
galima analizuoti ir kaip fizinj objekta ir kaip aibe teisiy. kurias jgyja jo savininkas, ir kaip jy
bendra visuma. Kalbédamas apie teises, greiciausiai turi omenyje, jog kiekvienas naujas savininkas
jsigydamas turta, jj turi priziaréti, rapintis bei neapleisti.

Tinkamas pavyzdys bty toks, kad Lietuva yra Europos Sajungoje (toliau — ES), o ES
labai stipriai stengiasi saugoti zemés tkj. Taigi, zmogus jgydamas nauja zemés sklypa, turi jj
priziaréti, kad visuomet bty sutvarkytas (nuSienautas) sklypas. To nepadarius valstybé turi teisg
savininkui skirti bauda uz asmeninio turto nepriezitira.

Toliau, remiantis 1999 m. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymu,

vaizduojama, kokie objektai sudaro nekilnojamojo turto rinka (z. 1 pav.).
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Statinys (taip
pat ir nebaigtas
statyti)

Zemes sklypas
su jame

Zemes sklypas e
esanclals

Nekilnojamojo

turto objektai

Butas
gyvenamajame
name

Inzineriniali

irenginiai

Patalpos

pastatuose

1 pav. Nekilnojamojo turto objektai (pagal Lietuvos Respublikos
nekilnojamojo turto kadastro jstatyma, 1999)

Matome, kad nekilnojamajj turta sudaro objektai, pasizymintys bendrais pozymiais: jy
negalima perkelti j kitg vieta, jie turi iSliekamaja verte, i juos galima investuoti ir tinkamai
panaudojus gauti finansing graza. Lyginant su 1 lenteléje pateikta jvairiy autoriy ar Saltiniy NT
samprata, galima matyti bendra pozym;: visi autoriai jvardijo ta pacig savybe — NT buvimo vietos
negalima pakeisti.

Pasak B. Galinienés, A. Marcinsko ir S. Malevskienés (2006), nekilnojamojo turto rinka
galima analizuoti pagal:

1) nekilnojamojo turto rasis;
2) regionus;
3) nekilnojamojo turto atliekamy operacijy pobudj (nuoma ar pirkimas).

Nekilnojamojo turto rinkos segmentacija pagal regionus — tai nekilnojamojo turto rinkos
klasifikavimas pagal regionus. NT ekspertai iSskiria geografinj NT rinkos segmenta, norédami
nustatyti, kokioje rinkoje — tarptautinéje nacionalinéje, rajono ar vietinéje, konkuruoja tam tikras
objektas (Galiniené, Marcinskas ir Malevskieng, 2006).

Nekilnojamojo turto rinkos segmentacija pagal turto tipg — pagal nekilnojamojo turto tipa
NT rinka skaidoma j penkias pagrindines kategorijas: gyvenamas nekilnojamasis turtas, biurali,
prekybinés ir gamybinés patalpos, sandéliai ( Galiniené, Marcinskas ir Malevskiené, 2006).
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Nekilnojamojo turto rinkos segmentacija pagal atliekamy operacijy pobidj — iSskiriama
nuomos ir pirkimo — pardavimo rinka. Nuomos rinka pagal savo pobtd;j panasesné j vartojamy
prekiy rinka, o pardavimy rinka — j gamybinés paskirties prekiy rinka (Galiniené, Mar¢inskas ir
Malevskieng, 2006).

Nekilnojamasis turtas rinkos atzvilgiu gali bati skirstomas pagal regionus, valstybes ar
kaimus. Kaip pavyzdys bity, jeigu rinka yra orientuota j Europos Sajungos valstybes, tuomet ir
nekilnojamasis turtas buty Europos Sajungos ribose analizuojamas. Jeigu yra orientuojamasi j

mazesnj regiong ar konkrecia Salj, tuomet ir tyrimai yra atliekami to regiono ribose.

1.2. Bisty samprata ir padétis nekilnojamojo turto rinkoje

ISsiaiskinus nekilnojamojo turto sgvoka bei sudedamasias dalis, galima pereiti prie basty
ir jo vietos nekilnojamame turte. Bastas pasizymi tuo, kad tai yra pirmojo batinumo preké, kuri gali
patenkinti socialines reikmes ir teikti malonuma.

Remiantis Eurostat (2017) duomenimis, deramas bastas uz prieinama kaing saugioje
vietoje — esminis Zzmogaus poreikis ir teisé. 2 paveiksle yra pateiktos pastaty pasiskirstymas pagal
naudojimo paskirtj, iS kuriy matyti, kad btstai priklauso pastaty rinkai.

Pastatai

Gyvenamieji pastatai (bastai) Negyvenamieji pastatai

v
Individualiis gyvenamieji namai Daugiabuciai Parduotuves, biurai ir kt.

2 pav. Pastaty pasiskirstymas pagal naudojimo paskirtj (pagal STR 1.01.09:2003, 2016)

Pastatai yra 1/6 dalis nekilnojamojo turto rinkoje (zr. 1 pav.), kurie toliau skaidosi j
gyvenamuosius pastatus ir negyvenamuosius pastatus. Anot B. Galinienés ir L. Statkevicienés (
2001), aktyviausia iS visy nekilnojamojo turto rasiy iSlieka gyvenamojo busty rinka. Ir taip yra
todeél, kad gyvenamyjy pastaty rinkos paklausa yra didesné, nei negyvenamyjy pastaty. Pirmiausia

valstybé turi aprapinti bei suteikti galimybiy jsigyti basta.
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ISsiaiskinus nekilnojamojo turto savoka, savybes ir nustacius basty vieta nekilnojamojo
turto rinkoje, galima pereiti prie baisty sampratos. Kaip anks¢iau minéjau, bustai turi tokia savybe,
kad gali vienu metu aprapinti socialinémis reikmémis ir teikti malonuma.

,»Tinkamas bastas yra labai svarbus kiekvieno Zzmogaus gyvenime. Kaip zmogus negali
gyventi be maisto ir raby, taip negali gyventi ir be busty. Bastas atlieka daugybe socialiniy,
ekonominiy ir biologiniy funkcijy. Be to, teisé j baista viena iS prigimtiniy Zmogaus teisiy, taciau
galimybés jsigyti buasta skirtingy socialiniy grupiy atstovy gerokai skiriasi* (Braziené ir
Mikutavicieng, 2018, p. 471)

,,Bustas (gyvenamosios patalpos) — tai vienbutis gyvenamasis namas, jo dalis, butas ar kitos
gyvenamosios patalpos, tinkamos asmeniui arba Seimai gyventi“ ( Mitkus, Cibulskiene, 2011, p.
316). Lietuvos Respublikos gyventojy apsiriipinimo gyvenamosiomis patalpomis jstatyme (1992)
yra numatyta, kad gyvenamieji namai, butai (gyvenamosios patalpos) jrengiami pagal
gyvenamosios vietovés salygas ir turi atitikti Lietuvos Respublikos Vyriausybés nustatytus
techninius - sanitarinius reikalavimus. Lietuvos Respublikos Vyriausybé vykdo valstybing
gyvenamyjy namy ir kity pastaty, kuriuose jrengtos gyvenamosios patalpos, technine kontrolg,
nustato vieninga visy gyvenamyjy patalpy, neziarint jy nuosavybés, apskaita (Lietuvos Respublika,
1992).

Remiantis Eurostat (2017 m.), busta galima suskirstyti j tris grupes (zr. 3 pav.).

Biistas
Butas Sudurtiniai namai Individualiis namai

3 pav. Busty sudedamosios dalys (pagal Eurostat duomenis, 2017)

Butas — pastato dalis iS vieno ar keliy kambariy ir kity pagalbiniy patalpy, atskirta
atitvaromis nuo bendrojo naudojimo patalpy, Kkity buty arba negyvenamosios paskirties patalpy,
skirta Zzmonéms gyventi; vieno buto namas. Butas privalo turéti atskirg iS¢jima j lauka arba pastato
bendraja erdve: laipting, koridoriy, galerija arba kita bendrojo naudojimo patalpa (Lietuvos
statistikos departamentas, 2018).
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Gyvenamasis biisty fondas, tikst. m2, 2017 m.

59.466,70

IS viso = Mieste mKaime

4 pav. Gyvenamyjy busty pasiskirstymas (pagal Lietuvos statistikos departamentg, 2018)

Remiantis Lietuvos statistikos departamento parengtu praneSimu (2018), 2017 m.
gruodzio 31 d. duomenimis, palyginti su 2016 m. tuo paciu laikotarpiu, gyvenamasis basty fondas
padidéjo 7,1 tukst. basty (0,5 proc.) ir sudaré 1,4 min. basty. Privati nuosavybé sudaré 98,6 proc.
gyvenamojo basty fondo, likusi (1,4 proc.) dalis priklausé valstybei ir savivaldybéms. Ir lyginant,
kaima su miestu, naudingojo ploto buvo mieste daugiau, kuris sudaré 59 466 tiikst. m? naudingojo
ploto, o kaime buvo 38 130 tiikst. m? naudingojo ploto. Populiariausi 3alyje yra biitent dviejy ir
trijy kambariy butai.

2017 m. gruodzio 31 d. duomenimis, palyginti su 2016 m. tuo paciu laikotarpiu,
gyvenamojo basty fondo naudingasis plotas labiausiai padidéjo Klaipédos (3,7 proc.), Kauno (2,2
proc.) ir Vilniaus (2,1 proc.) rajony savivaldybése. Privacios nuosavybés biisty skai¢ius labiausiai
padidéjo Klaipédos (2,5 proc.), Kauno (1,9 proc.) ir Vilniaus (1,4 proc.) rajony savivaldybése
(Lietuvos statistikos departamentas, 2018). Todél darbe ir bus renkamasi Sie trys miestai, kad
galétume issiaiskinti, kokie veiksniai turéjo daugiausia jtakos Siy miesty busto kainy pokyciams.

Lyginant buty kainas su individualiyjy namy kainomis, matyti, kad butai yra pigesni.
Taciau nekilnojamojo turto kainos priklauso ir nuo geografinés vietos. IS tiesy, uz tokia pacia
pinigy sumga galima nusipirkti ir buta, ir individualyjj nama, taciau butas biity Vilniuje (sostingje), o
individualusis namas Klaipédoje.

Pasak, statyby bendrovés ,,Hanner* vadovo A. Avulio (2016) kuo arciau centro yra bustas
tuo jis brangesnis. Todél yra normalu, kad statyby bendrovés j tokius bastus investuoja zenkliai
daugiau. Taip pat, kuo toliau nuo pagrindiniy objekty yra biistas, tuo jo verté yra mazesné.
Pagrindiniai objektai, kurie kelia basty kainas: pirmiausiai sostiné, Vilniuje NT rinka yra pati
brangiausia, kadangi paklausa su metais vis auga, vis daugiau gyventojy keliasi gyventi j sostine ir
esant paklausai, kainos kyla. Like pagrindiniai objektai — miesty centrai, lankytinos vietos ir pajaris.
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Sudurtiniai namai — Snekamojoje kalboje daznai vadinami sublokuoti, paprastai keliy
auksty gyvenamieji namai (Valstybiné lietuviy kalbos komisija, 2015). Daug kas galvoja, kad
sudurtiniai (sublokuoti) namai yra kotedzai, taciau tai néra tiesa. Sudurtiniai namai skiriasi nuo
kotedzy. Jau zodis sudurtinis sako, kad tai yra sujungti namai. Kotedzai gali buti atskiri, priminti
kiek labiau individualaus namo dizaing, tik mazesnj. Sudurtiniai namai yra puiki alternatyva,
Seimoms, kurios dar neturi pakankamai Iésy jsigyti individualaus namo ir nenori gyventi bute. Tai
kiek erdvesnis biisty pasirinkimas, nei buto tipo, ir mazesnis uz nama.

Individualieji namai — pastatas (arba pastato dalis), kuriame yra tik vienas butas (Europos
komisija, 2018). Sis basty tipas yra brangiausias i3 visy prie$ tai paminéty, kadangi Lietuvos
didmiesciuose zemés sklypai néra pigas, jeigu zmogus nori gyventi individualiajame name kuo
arc¢iau miesto, daug investicijy reikalauja statybos leidimai bei komunikaciniy tinkly jsivedimas.
Perkant buta, tokiy dalyky nereikia. Pastebima, kad dazniausiai Lietuvoje zmonés, norédami jsigyti
individualyjj nama, ima banko paskolg ir §j nama statosi pagal savo poreikius, nuoSalioje vietovéje,
kur kaimynai yra kiek toliau. Remiantis Lietuvos statistikos departamentu (2018), Salyje ir toliau
vyrauja individualiyjy gyvenamyjy namy statyba — jiems statyti iSduota 98,4 proc. visy leidimy.
Leista statyti 2 681 individualyjj nama, kuriy naudingasis plotas bus 40,6 proc. didesnis, ir
75 daugiabucius namus, — jy naudingasis plotas bus 38,4 proc. mazesnis nei 2017 m. pirmajj
ketvirt;.

Taciau, kad ir kokia buty grupé: biisty, individualiy namy, kotedzy, visy paskirtis yra
viena — aprapinti socialinémis reikmémis bei teikti malonuma, pasitenkinima. Vieniems uztenka
paprasto biisto, Kitiems reikia daugiau (individualaus namo). Viskas priklauso nuo Seimos pajamy,
bei esamos Salies ekonominés padéties, nes niekas nepirkty basto esant aukStoms kainoms ir
nepalankioms pirkimo salygoms.

Svarbus yra valstybés vaidmuo Sioje rinkoje, kadangi NT rinka yra glaudziai susijusi su
Salies ekonominiais rodikliais, kurie veikia ir Salies gyventojus. ,NT rinka yra svarbi Salies
ekonomikos dalis ir Sios rinkos sulétéjimas — pagyvejimas, sandoriy skaiciaus ir NT kainy pokyciali
tiesiogiai jtakoja Sioje srityje veikianciy zmoniy skaiciy, jy uzimtuma, gaunamas pajamas, valstybés
surenkamus mokescius, iSduodamy kredity mastus® ( Navickas, 2017 , p. 8).

Anot M. Burinskienés, V. Rudzkienés, J. Venckauskaités (2011) technologijy vystymasis
pamazu kei¢ia Zmoniy samone, prioritetus, gyvenimo kokybés vertinima. Kintanti prestizinio buto
samprata atsispindi buty kainy pokyciuose. Buty kainos yra vienas iS pagrindiniy rodikliy,
atspindinciy miesty ir rajony ekonominio issivystymo lygi ir gyvenimo kokybg.
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1.3. Busty vertés nustatymo metodai

Biistas — NT sudedamoji dalis, kuri gali atnesti finansinés naudos. Finansiné nauda
dazniausiai pasireiskia per pinigus, todél svarbu yra zinoti savo nuosavybés verte, kiek ji yra verta ir
uz kiek ja baty galima parduoti. Mokslininkai (Raslanas, Sliogeriené, 2012, p. 10) verte apibréZia
taip: ,.kaina, kuri tenkina pirkéjo ir pardavéjo norus sudaryti sandorj* ir ,kaina, kuria nuosavybé
gali bati parduota atviroje rinkoje“. Profesionalts vertintojai pripazjsta, kad Sios kainos suma
priklauso nuo klienty, Klit¢iy ir jvairiy salygy; teisiSkai kaina gali priklausyti nuo reglamentavimo,
jstatymy ar teismo sprendimy”.

Mokslininkai A. Krylovas, N. Kosareva, L. Gudelyté ir T. Laukevicius (2018) teigia, kad
teisingas nekilnojamojo turto vertés nustatymas yra svarbus ir turto pirkéjams, ir pardavéjams,
bankams, suteikiantiems paskolas, nekilnojamajj turto registra tvarkanc¢ioms jstaigoms, draudimo
jstaigoms. Taciau ,,labai svarbu suprasti rinkos, kurioje turtu yra prekiaujama, masta. Taip yra todél,
kad kaina, kurig galima gauti uz turta, priklausys nuo atitinkamoje rinkoje vertés nustatymo diena
esanciy pirkéjy ir pardavéjy skaiciaus. Kad galéty daryti jtaka kainai, pirkéjai ir pardavéjai turi buti
tos rinkos dalyviai. Rinka gali buti apibtdinama pagal jvairius kriterijus® (Tarptautiné vertinimo
standarty taryba, 2013, p. 13).

ISanalizavus Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymo pakeitimo
jstatyma (2011) turto arba verslo vertinimas atliekamas Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir
Europos vertinimo standartuose nustatytais turto ir verslo vertinimo metodais Siuose standartuose
nustatytais vertinimo atvejais. Taip pat, iSanalizavus Tarptautinius vertinimo standartus (2017) kartu
su Europos vertinimo standartais (2016), galima teigti, jog yra pagrindiniai trys vertinimo metodai
(zr. 2 lentelg).

2 lentelé Busty kainy verciy nustatymo metodai (pagal Tarptautinius vertinimo standartus, 2017)

Metodas Paaiskinimas
Lyginamasis Metodas, kuriuo verté nustatoma lyginant turta su tokiu paciu ar panasiu Zinomos
metodas kainos turtu.

ISlaidy  (kaSty) | Metodas, grindziamas ekonomikos principu, kad pirkéjas uz turta nemokés
metodas daugiau, nei kainuoty kita tokio pat naudingumo turta nusipirkti ar pasigaminti.

Pajamy vertés | Metodas, kuriuo verté nustatoma btisimus pinigy srautus perskaiciuojant j esama

metodas kapitalo verte.
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1.3.1. Lyginamasis metodas

Lyginamasis metodas vienas dazniausiy ir lengviausiai naudojamy metody. Kitaip dar
vadinamas pardavimo kainos analogy metodu, vadinasi, yra lyginamas analogiskas turtas arba juos
bandoma pakeisti analogidkai tokiam paciam turtui. Mokslininky (Raslanas, Slogeriene, 2012, p.
95) teigimu, taikant lyginama;jj metoda, remiamasi prielaida, kad vertinamam turto objektui galima
prilyginti analogiSky objekty faktines lyginamasias pardavimo kainas. Tam batina nustatyti turto
pardavimo laikg ir pardavimo kainas lemiancius veiksnius (kriterijus). Lyginamosios kainos
perskaic¢iuojamos (koreguojamos) vertés nustatymo dieng esanciomis pardavimo rinkos salygomis.

Analizuojant Europos vertinimo standartus (2016), lyginamojo metodo rinkos verté
apskaic¢iuojama analizuojant nekilnojamojo turto, panaSaus j vertinama nekilnojamaji turta,
pardavimo arba nuomos sandorius ir tikslinant vieneto vertes taip, kad buty atsizvelgta j
palyginamyjy ir vertinamo nekilnojamojo turto objekty skirtumus. Reikéty atkreipti démesj, jog
labai svarbu, kad vertinami objektai btty kuo panaSesni vienas j Kita, svarbi yra objekty vieta,
statybos metai ir kt.

S. Raslanas, J. Sliogeriené (2012, p. 95) lyginamajj metoda rekomenduojama taikyti, kai
reikia vertinti:

a. zemés tkio paskirties sklypus;

b. misky tkio paskirties sklypus;

c. kitos paskirties sklypus (skirtus privacioms namy valdoms, jvairios paskirties
gyvenamiesiems, socialiniams ir pramonés objektams statyti, transporto, rysiy ir
kitoms komunikacijoms jrengti ir t. t.);

d. butus, gyvenamuosius namus ir jy priklausinius (iSskyrus Siy objekty vertinima
draudimo atveju, kai savininkas pageidauja vertinti kitu metodu);

e. gamybingés, tkinés-komercinés paskirties pastatus, statinius ir jrenginius;

f. smulkias jmones;

g. likviduojamas jmones.

Pazymétina, jog lyginamuoju metodu galima vertinti ir butus, gyvenamuosius namus ir jy
priklausinius. Taciau juos lyginant, turi sutapti geografiné vieta, statybos metai, medziagos,
kambariy skaicius ir Kiti veiksniai. Tai lengviausias metodas ir greiciausiai atliekamas, kadangi
duomenis galima susirinkti iS jvairiausiy patikimy baziy, tokiy kaip ,,In Real“, Registry centro,
Lietuvos statistikos departamento ir Kity gerai zinomy duomeny baziy, juos apdoroti bei atlikti
skaic¢iavimus.

Atliekant lyginamojo metodo skaiciavimus, galima remtis formule, pagal kurig yra
apskaiciuojama vertinamo objekto rinkos verté:
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RV = PK + PV 1)

¢ia: RV - vertinamo objekto verté;

PK — lyginamo objekto pardavimo kaina;

PV — patikslinimy verté (ji gali buti ir neigiama).

Koreguojant lyginamy objekty pardavimo kainas, daromos lyginamo objekto pataisos,
orientuojantis j vertinama objekta, todél vertinamo objekto rinkos verté apskaic¢iuojama kaip
lyginamo objekto pardavimo kainos ir patikslinimy vertés suma. Jeigu lyginamo objekto vertés
elementas yra geresnis nei vertinamo, atliekamos pataisos mazéjimo linkme, ir atvirkSciai — jei
vertinamo objekto charakteristikos geresnés, lyginamo objekto kaina didinama (Raslanas,
Slogeriene, 2012, p. 99)

Norint apskaiciuoti patikslinimy dydzius, palyginami turimi duomenys, ir nustatomi Sie
pataisos koeficientai:

a. Laiko pataisos koeficientas;
b. Vietos pataisos koeficientas;
c. Finansavimo salygy pataisos koeficientas (Raslanas, Slogerien¢, 2012, p. 101)

Pirmiausia visus iS patikimy duomeny baziy surinktus duomenis iS reikia palyginti ir
atlikti patikslinimy skaic¢iavimus. Atlikus patikslinimy skaic¢iavimus, galima apskaiciuoti objekto
verte. Sis metodas turi keleta privalumy. Pirmiausia greitai ir paprastai galima atlikti skaiciavimus,
jie nereikalauja daug iSlaidy, kadangi duomenis galima susirinkti greitai, nes jie yra vieSai
skelbiami. Galiausiai §j metoda galima daug kur naudoti. Taciau Tarptautiniai vertinimo standartai
(2013) rekomenduoja taikyti daugiau nei viena vertinimo metoda ar vertés skaic¢iavimo buda, kali
nepakanka faktiniy arba patikimy vertinimo duomeny vienam metodui, kuris leisty padaryti

patikima iSvada.
1.3.2. ISlaidy metodas

ISlaidy metodas — vienas iS metody, kuriuo galima apskaiciuoti turimo turto vertg.
Remiantis Europos vertinimo standartais (2016), iSlaidy principas dazniausiai naudojamas
specializuoto nekilnojamojo turto arba Kito turto, kuris rinkoje parduodamas ar iSnuomojamas labai
retai (arba niekada), pakeitimo sgnaudoms nustatyti.

Sis metodas naudojamas tuomet, kai jau turtas negali bati vertinamas lyginamuoju ar
pajamy metodu, kadangi iSlaidy vertés metodu yra vertinamas nejprastas turtas, kur rinka néra
aktyvi, arba labai retai vyksta tokio turto pardavimai (baznycia). Taciau egzistuoja aplinkybés, kai
Sis metodas naudojamas kaip pagrindiné su rinka susijusi procedira, ypac jeigu yra duomeny,

leidZian¢iy padidinti Sios procediros tiksluma (Europos vertinimo standartai, 2016).
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Jau iS paties pavadinimo galima suvokti metodo esmg — kazka reikéty atkurti, kad gautum
verte. Sis metodas remiasi tokiu principu, kad verté yra nustatoma per iSlaidas, kiek reikés islaidy
prie turto pagerinimo iSlaidy, atémus nusidévéjima. Viskas remiasi j kaStus, kiek iSlaidy reikeés
patirti, norint sukurti turta.

Pasak Valstybinés mokesciy inspekcijos (2017), iSlaidy (kaSty) metodas gali buti

taikomas:

a. inzineriniy statiniy (keliy, elektros, gelezinkeliy, oro, vandens uosty
komunikacijy, naftos, dujy, rySiy, Silumos, vandentiekio, nuoteky Salinimo bei
Kity inzineriniy tinkly, hidrotechniniy, sporto ir Kity statiniy);

b. kitam nepaminétam NT (gamybos, pramonés, transporto, sandéliavimo ir Kity
pastaty bei patalpy).

Taip pat baty galima j saraSa jtraukti tokius objektus, kaip baznycia, mokykla, rotusé ar
kitas panaSus nejprastas turtas. Geriausiai ir veiksmingiausiai btity naudoti §; modelj, kai turtas yra
naujai sukurtas, ka tik pastatytas, tuomet jo kastai tiksliausiai gali atspindéti verte.

Mokslininko A. Aleknaviciaus (2008) teigimu, iSlaidy verté (tik pastato ar statinio) gali
buti apskaic¢iuojama pagal formule:

AV = AK - NV; (2)

¢ia AV — vertinamo objekto atkuriamoji verté;

AK - vertinamo objekto atkairimo kasty verté;

NV — vertinamo objekto nusidévéjimo verté.

A. Aleknavicius (2008) isskiria, kad daznai vertinamas objektas yra pastatas su zemeés
sklypu, todél yra batina atskirai lyginamosios vertés metodu nustatyti ir Zzemés sklypo, jo
pagerinimy ir inzinerinés infrastruktaros rinkos verte. Vertei nustatyti gali baiti naudojami du
metodai: lyginamosios vertés arba liekamosios vertés metodai. Tokiu atveju naudojama formulé:

AV = (AK - NV) + Z2V; (3)

¢ia AV — vertinamo objekto atkuriamoji verté;

AK - vertinamo objekto atkarimo kaSty verté;

NV — vertinamo objekto nusidévéjimo verté;

ZV - vertinamo objekto Zemés sklypo rinkos verté.

IS (2) formulés matome, kad iSlaidy metode reikia remtis ir apskai¢iuoti nusidévéjima,
norint gauti vertinamojo objekto atkuriamaja vertg. Nekilnojamasis turtas nuvertéja 3 aspektais —
fiziniu, funkciniu ir ekonominiu. Todél skaic¢iuojant vertinamo objekto verte, jo nuvertéjimas
vertinamas visais 3 poZiiriais (Raslanas, Slogerien¢, 2012, p. 133):

1. Fizinis nuvertéjimas;
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2. Funkcinis nuvertéjimas;
3. Ekonominis nuvertéjimas.

Fizinis nuvertéjimas — rodo fizinius vertinamo objekto savybiy pokycius per tam tikra
laika ir/ar esant tam tikrai atitinkamy funkcijy atlikimo apimciai — naudojimo intensyvumui. Jis
skai¢iuojamas kiekvienam objekto elementui.

Funkcinis nuvertéjimas — tai vertinamo objekto funkciniy trikumy atsiradimas per
tam tikra laikotarpj, rinkoje pasikeitus technologijai, madai ir skoniui dél demografiniy,
socialiniy ir/ar kity veiksniy.

Ekonominis nuvertéjimas — sukelia veiksniai, turintys jtakos vertinamam objektui iS
iSorés. Su objekto fizine bukle tai gali bati mazai susije. Ekonominis nuvertéjimas visada
laikomas nepaSalinamu. Dazniausia to priezastis — to laiko tendencijy pokytis, architekty,
projektuotojy klaidos, nemotyvuoti uzsakovy norai, technologijy pasikeitimas ir kiti iSoriniai
veiksniai (Raslanas, Slogeriené, 2012, p. 134)

Remiantis Tarptautiniais vertinimo standartais (2013), reikia atsizvelgti iSlaidy metode i
tapataus turto sukarimo ar jsigijimo iSlaidas, tokio pat naudingumo ar tokio pat naudingo
tarnavimo potencialo turto jsigijimo ar sukarimo iSlaidas, bet kokias turto sukarimo ar jsigijimo
iSlaidy pataisas atsizvelgiant j vertinamo turto ypatumus, pvz., ekonominis ir funkcinis
nuvertéjimas, taip pat j bet kokias turto kiiréjo patirtas alternatyviasias sgnaudas.

Taigi, vertinant turta iSlaidy metodu, reikéty prisiminti, jog Sis metodas taikomas tokiam
NT, kurio rinka néra aktyvi, tai yra pardavimai nevyksta daznai arba vyksta labai retai. Sio
metodo esmé remiasi iSlaidomis, kiek naujai pastatytam turtui reikéty iSlaidy norint jj sukurti,

atémus nusidéveéjima.
1.3.3. Pajamy metodas

Pajamy metodas — kaip pavadinimas sako, remiasi pajamomis, prieSingai nei islaidy

metodas, iSlaidomis. Pagal Europos vertinimo standartus (2016) pajamy metode turto verté

nustatoma darant prielaida apie stabily vertinamo turto uzimtuma ir tvarias turto teikiamas pajamas.

Minétos pajamos yra pajamos, kurias turtas gali nenutrikstamai uztikrinti bet kokiam

gana efektyviai dirbanc¢iam savininkui su salyga, kad turtas tinkamai valdomas ir naudojamas

leistinu badu.

Sis metodas skiriasi nuo islaidy metodo vertés ir lyginamosios vertés metody.

Mokslininkai S. Raslanas ir J. Sliogerien¢ (2012) teigia, kad pajamy metodu nustatyta turto verte

skiriasi nuo rinkos vertés, nustatytos lyginamuoju ar islaidy (kaSty) metodais, nes turto naudojimo

26



verté remiasi turto sukuriama nauda, o ne kastais, reikiamais tam turtui sukurti, lyginimais su
analogais rinkoje.

Pajamy metodas taikomas:

a. nuomojamiems gyvenamiesiems namams;

b. verslo pastatams, kurie paprastai yra nuomojami arba naudojami nuosavoms
reikméms (pvz., biury pastatai, parduotuveés);

c. misriai naudojamam nekilnojamajam turtui, kuris yra iSnuomotas iS dalies
gyventojams, iS dalies verslo tikslais;

d. gamybos objektams;

e. administraciniams pastatams, bankams;

f. vieSbuciams, kino teatrams, garazams ir t. t.

g. nedidelems verslo jmonéms ( Raslanas, Sliogeriené, 2012, p. 107).

Analizuojant Galinienés (2015) skaiciuojant pajamy metodu taikomi Sie vertés

skai¢iavimo budai:
1. Kapitalizavimo skai¢iavimo badas;
2. Diskontuoty pinigy srauty skai¢iavimo budas;
3. Kiti tarptautinéje praktikoje taikomi skaic¢iavimo badai.

Kapitalizavimo skaic¢iavimo badas - taikant kapitalizavimo buada, vertinamo turto
naudojimo verté apskaiciuojama, pasitelkiant dabarting tikétiny iS turto panaudojimo gaunamy
pajamy verte. Pagal tarptautinius turto vertinimo standartus kapitalizacija — tai pajamy pavertimas
verte. Pagrindas — jvertintos praeityje gautos realios ir galimos gauti visos bendrosios pajamos
(Raslanas, Slogerien¢, 2012, p. 108).

Diskontuoty pinigy srauty skaiciavimas - diskontuoty pinigy skaic¢iavimas - tai
prognozuojamy ateities pinigy srauty pavertimas dabartine verte. Pagal Sj metoda verte sudaro
verslo jmonés (viso turto komplekso) sukuriamo viso pelno, kuris bus gautas, dabartiniy vercéiy
suma. Pinigy srauty diskontavimo pagrindas — pinigy srauty iS veiklos ir pelno prognozés. Butent
Sis budas placiai naudojamas, vertinant verslo jmones, pagrindziant verslo planus, imoniy verslo
linijy plétra ar kitus investicinius projektus (Raslanas, Slogeriene, 2012, p. 108).

Pajamy metodo esmé yra, kad turtas sukuria realias pajamas, kurias galima jvertinti. Ir
taip nustatyti kokias pajamas neSa tas turtas, jo vertg. Jeigu turtas neSa daugiau pajamy, jis buty
vertingesnis. D¢l to Sis metodas ir yra skirtas tokiems pastatams, kurie nesa pinigus ir sukuria vertg.
Kaip pavyzdys, palyginus du nekilnojamuosius turtus — vieSbutis su banku. Tai akivaizdu, kad
banko verté buty daug didesné negu vieShbucio, kadangi bankas sugeneruoja daugiau pajamy, nei
vieSbutis. Tik dabar reikia apibrézti formule, kuria mes galétume apskaiciuoti nekilnojamojo turto

verte pajamy metodu.
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S. Raslanas ir J. Sliogeriené (2012) atliekant skai¢iavimus pajamy kapitalizavimo metodu,
taikoma pagrindiné formulé:
NV = VP/r (4)
Cia NV — naudojimo verté;
VP - veiklos pajamos per metus;

r — kapitalizacijos norma;

Dazniausiai pajamy metodas Kkritikuojamas dél to, kad yra nelankstus ir kad, vertinant tam
tikru laiko momentu, negalima gauti ,tikrosios*“ vertés. Be to, néra galimybés skaic¢iavimuose
jvertinti galimy ar numatomy turto vertés padidéjimy, kurie padidina objekto rinkos verte (Raslanas,
Slogeriene, 2012, p. 127).

Apibendrinant, galiu teigti, kad nekilnojamasis turtas turi savo verte (kaing), uz kuria
galima parduoti, iSsinuomoti ar jkeisti. Kai reikia suzinoti turto verte yra renkamasi atlikti
rinkos vertés analizé, kurios metu yra nustatoma nekilnojamojo turto verté konkreciam laikui.
Tai yra naudinga pardavéjams, kurie nori parduoti savo turtg, pirkéjams, bankams ir kitiems
rinkoje esantiems dalyviams. Sugebant tinkamai iSnaudoti savo nekilnojamaji turta galima gauti
tinkama finansing graza.

Bisty verté — nustatyti turto piniging iSraiSka. Yra isSskiriami trys skirtingi metodai,
kurie yra taikomi skirtingam nekilnojamam turtui. Lyginamasis metodas pats paprasciausias,
autorés nuomone, kadangi yra sulyginami du vienodi turtai, greitai atliekami skaiciavimai,
kadangi duomenis tiesiog reikia susirinkti iS jau paruosty duomeny baziy — Lietuvos statistikos
departamento, Registry centro, nekilnojamojo turto jmoniy (In Real, Capital ir kiti). Sis metodas
geriausiai taikomas yra bttent, norint sulyginti zemés sklypus.

Kitas iSlaidy vertés metodas, kuris remiasi, kiek reikés iSlaidy patirti, norint sukurti
turta, atémus nusidévéjima. Jis labiausiai praktikuojamas tokiam nekilnojamam turtui, kuris yra
katik pastatytas, nes lengviausia jvertinti kastus, kur rinka yra visiSkai neaktyvi arba vyksta
labai retai, pavyzdziui, karta per deSimt mety, pardavimas nekilnojamojo turto. Ir paskutinis
metodas, vadinamasis pajamy metodas, yra skirtas tokiam nekilnojamam turtui, kuris nesa
nuolatines pajamas ir is jy galima nustatyti turto pajamy verte.

Yra svarbu nepamirsti, kad visuomet reikia tinkamai pasirinkti metoda, kuriuo bus
norima jvertint nekilnojamajj turta. Geriausia, kuomet stengiamasi pasirinkti ne vienag metoda, o
kelis ar net daugiau, nes tada galima gauti realiausia nekilnojamojo turto verte. O tuomet jau

visi rinkos Zaidéjai bus patenkinti.

28



1.4. Busty kainyg burbulo teorija

Ivykusi tarptautiné finansy krizé paskatino aktyvy moksliniy tyrimy susidoméjima
pagrindiniais makroekonominio disbalanso ir finansinio nestabilumo veiksniais. Vienas IS
aktualiausiy klausimy yra tai, ar pernelyg didelis tkininkavimas yra pagrindinis basty kainy variklis
dél namy kainy burbuly ( Abildgren, Hansen, Kuchler, 2018).

Remiantis L. Tupénaite ir L. Kanapeckiene (2009) kainy burbulas yra tokia situacija, kai
nejmanoma logiskai paaiskinti kainy Kkilimo remiantis jprastais ekonominiais rodikliais.
Nekilnojamojo turto kainy burbulas pasireiSkia staigiu spekuliatyviu nekilnojamo turto vertés
didéjimu, kol pasiekiamas lygis, kurio paaiskinti negalima nei ekonominio augimo, nei kitais, su
gyventojy pajamomis susijusiais, rodikliais.

Niekas nezino, tiksliai biisty kainy burbuly atsiradimo priezasties, taciau remiantis Z.

Simanaviciene ir E. Keizariene (2011) zemiau yra pateikta, burbuly susiformavimo mechanizmas:

Ekonominiai

veiksniai
\' Kainy burbulas :> Sprogimas :> Krize

Psichologiniai

veiksniai

5 pav. Krizés susiformavimo etapai (pagal Simanaviciene, Keizeriene, 2011)

Pagal 5 pav. matome krizés susiformavimo etapus ir preliminarias priezastis kainy
burbulo atsiradimui. Ekonominiai veiksniai kartu su psichologiniais veiksniais, sukelia kainy
burbula, kas véliau gali privesti prie sprogimo ir krizés.

Tam, kad taip nejvykty, mokslininkai E. K. Zavadskas ir A. Kaklauskas (2011) teigia,
butina sudaryti tokias salygas, kurios apriboty jvairiy suinteresuoty grupiy galimybes dirbtinai piisti
nekilnojamojo turto burbula. PrieSingai J. Wan (2018) mano, nesuradus sprendimy, kaip iSvengti
burbuly atsiradimo, galima turéti sunkias pasekmés Salyje, tai yra ekonomikos susidiirimag su

recesija. Kas sukelty dar didesnes pasekmes, jeigu nuosmukis ilgainiui neisnykty.
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2. LIETUVOS BUSTU KAINU IR EKONOMINIU RODIKLIU
TENDENCIJOS

2.1. Veiksniai, lemiantys busty kainas

Siame skyriuje bus kalbama apie veiksnius bei jy jtaka bisty kainoms. Kaip Zinia, rinka
gali veikti daug veiksniy teigiamai ar neigiamai, svarbu yra issiaiskinti, kaip kiekvienas veiksnys
veikia NT rinka ir kokig nauda gali tai atnesti ateityje, bei prieSingai, jeigu turi neigiamos jtakos,
kaip ji pasalinti arba sumazinti jo poveikj rinkai.

Biistas yra viena iS sudedamyjy daliy nekilnojamojo turto rinkos, tai veiksniai, kurie turi

jtakos nekilnojamojo turto rinkai, gali turéti ir btisty rinkai.

e e e e e e e e, e e —— o ———

6 pav. Busty kainas veikiantys veiksniai (pagal economichelp.org, 2018)

UZsienio puslapyje economic help (2018) iSskiriami 3eSi faktoriai, kurie gali veikti bisty
kainas. 15 5 paveikslo matome, kad tai: Salies ekonomika, palikany norma, hipoteky prieinamumas,
naujy statyby skaicius, pardavimy skaicius ir basty prieinamumas. Visi Sie faktoriai, turi jtakos
busty kainoms. Jie gali veikti teigiamai arba neigiamai kainas.

M. H. Mohamadas, A. H. Nawawia ir I. Sipanbas (Mohamad et al., 2016) jvardija, jog
busty kainas veikia: btisty prieinamumas, nauja statyba bei kaimynysté.

Ekonomikos augimas - namy vertybéms tenka svarbus vaidmuo nustatant namy savininky
ateities perspektyvas ir iSlaidas. Jei busty kainy kritimas mazéja, Zmoniy turtas mazéja. Todel
vartotojai turés maziau pasitikéjimo. Kai basty kainos mazés, Zmonés daug nenoriau gali pradéti

skolintis, o vartojimas gali sumazéti. Basty rinka daug démesio skiria Ziniasklaidai. Netgi metinis
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namy tkio kainy augimas gali sulétinti pirmojo puslapio antrastes. Todél kylan¢iy bisty kainy
poveikis greic¢iausiai bus reikSmingesnis nei kylancios biisty kainos.

Buasty prieinamumas — tai dar vienas veiksnys, Kkuris turi jtakos basty kainoms.
Valstybinio audito ataskaitoje (2017) ,,Ar uztikrinamas btsty prieinamumas mazas pajamas
gaunantiems gyventojams“ basty prieinamuma jvardija, kaip budus ir metodus, kuriuos taikant
asmenims ir seimoms teikiama parama gyvenamajam bastui jsigyti ar issinuomoti. Sioje vietoje yra
labai svarbus valstybés vaidmuo, pasak Valstybinio audito atliktos ataskaitos (2017) Europos
Sajungos Salys, siekdamos uztikrinti, kad baty veiksmingai jgyvendinta teisé j basta, jsipareigojo
imtis priemoniy, skirty remti galimybes turéti atitinkamo standarto basta, neleisti plisti benamystei,
padaryti basty kainas prieinama tiems, kurie neturi pakankamai lésy . Lietuvai Sis tarptautinis
jsipareigojimas jsigaliojo nuo 2001 m. rugpjacio 1 d.

Paliakany norma - basty kaina priklauso ne tik nuo ekonominiy rodikliy, bet ir nuo
paltikany normos, kuri turi jtakos ilgalaikiams paltikany normoms, dél ko padidéja investicijos ir
galiausiai produkcija ( Gogas, Pragidis, Tabak, 2018).

Nauja statyba — pasak SEB banko straipsnio (2018) dazniausiai butai naujos statybos
namuose btina brangesni, taciau neretai kaina priklauso nuo namo vietos. Senos statybos buty
kainos miesto centre panasSios j naujos statybos buty kainas miesto pakrasciuose.

Remiantis mokslininky darbais yra isskiriami dar du veiksniai, kurie turi jtakos kainoms

S

[ I%oriniai veiksniai } [ Vidiniai veiksniai }

(zr. 7 pav.).

7 pav. Rinka veikiantys veiksniai (pagal Potelitiniene (2018), Vaidelyte, Sodaityte
(2017))

Vidiniai veiksniai — tai tokie veiksniai, kurie veikia iS vidaus nekilnojamaji turta, arba
tiksliau pagal turto vidines savybes jis yra veikiamas. Pagal vidines savybes sakydama turiu
omenyje: geografiné padétis, vieta, nekilnojamojo turto forma, statybos metai, medziagos skirtos
tam nekilnojamam turtui, jeigu tarkim tai buty pastatas kazkoks. Pacios vidinés savybés turto yra
jau kaip veiksnys turintys jtakos nekilnojamojo turto kainai.

Pavyzdziui, turime du zemés sklypus, kurie yra greta vienas kitos, taciau vienas sklypas

yra grazios staciakampio formos, o kitas sklypas yra daugiakampis, pirmame sklypy paskirtis yra
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ariama, o antrame yra pelkés. AutomatiSkai iS5 savo vidiniy savybiy pirmasis sklypas yra
vertingesnis ir jo verté bus didesné, negu to sklypo, kuris neturi visiSkai vertés.

I3oriniai veiksniai - pasak S. Raslano ir J. Sliogerienés (2012) nekilnojamasis turtas yra
iSorés veiksniy veikiamas labiau nei bet kuri ekonominé preké, paslauga ar produktai. Kadangi
nekilnojamasis turtas yra fizisSkai nepajudinamas, jam didelg¢ jtaka turi daugybé jvairiy iSoriniy
veiksniy. Tai veiksniai, kurie iSoriSkai veikia turto kaing. B. Galiniené (2004) iSskyré tokius
iSorinius veiksnius:

a. Dabartinis ir laukiamas Zzemés nuosavybés saugumas;

b. Esamas ir laukiamas Zzemés nuosavybés mokeséiy dydis;

c. Laukiamas nekilnojamojo turto kainy kitimas;
Laukiamas statybos kaSty, nuomos, palikany normy ir pinigy investavimo
kitimas;
Laukiamas vidutiniy grynyjy pajamy Kitimas bei zmoniy darbo viety saugumas;
Laukiamas nekilnojamojo turto likvidumas;

Valstybés politika;

> @ — o

Kapitalo investavimo galimybés;
1. Kiti (Galinien¢, 2014)
Z. Simanavicien¢, E. Keizeriene ir L. Zalgiryte (2012) isskyré veiksnius turinius

tiesioginés ir netiesioginés jtakos nekilnojamojo turto rinkai (zr. 8 pav.).

Nekilnojamojo turto rinkali

jtakos turintys veiksniai

L T

Tiesioginés jtakos turintys Netiesioginés jtakos turintys
veiksniai: veiksniai:
e Ekonominiai veiksniai; e Teisinial veiksnial,
e Socialiniai veiksniai; e Politiniai veiksnial,
e Pasitlos veiksniali; e Demografiniai veiksniai.
e Teisiniai veiksnial.

8 pav. Nekilnojamojo turto rinkai jtakos turintys veiksniai (pagal Simanaviciene,
Keizeriene, Zalgiryte, 2012)

Ekonominiai veiksniai — F. E. Szabo (2013) jvardija tokius ekonominius veiksnius
turincius jtakos kainoms: bendry nacionaliniy pajamy augimas, pagaminamos produkcijos kiekio
augimas, uzimtumas, mokeéjimy balansai, infliacijos lygis Salyje bei verslo ciklai.
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Teisiniai veiksniai - tai teisés aktai, reglamentuojantys nekilnojamojo turto ir statyby
sektoriaus veiklas (Simanaviciené, Keizeriene, Zalgiryte, 2012).

Politiniai veiksniai - tai politinis stabilumas Salyje, politiky poziaris j statyby sektoriy,
nekilnojamojo turto rinka, turto grazinimo ir privatizacijos klausimus (Simanavicien¢, Keizerieng,
Zalgiryte, 2012).

Psichologiniai veiksniai — tai visuomenés poziaris j nekilnojamaji turta, jo paklausa.
Psichologiniais veiksmais ir emocijomis formuojami motyvai atskirais atvejais reaguoti j tam tikra
susiklos¢iusia situacija (Simanaviciene, Keizeriene, Zalgiryte, 2012).

Mokslininkas R. C. Lyons (2018) teigia, kad norint jvertinti basty kainas, reikia suprasti
ekonomines salygas veikiancias nekilnojamojo turto rinka. Taciau atlikti tikslius basty kainy
paskaic¢iavimus yra sudétinga. Dél duomeny trakumy ir greity rinkos pokyciy, sunku tiksliai
nustatyti kainas. D¢l Sios priezasties biisty kainoms nustatyti, tiek pardavimui, tiek nuomai,

apskaiciuoti yra naudojami keli metodai.
2.2. Lietuvos buasty rinkos kainy tendencijos

Lietuvoje nekilnojamasis turtas yra svarbi ekonominé sudedamoji dalis, kuri gali paliesti
tokius ekonominius sektorius: banko sektoriy, statyby jmones, nekilnojamojo turto jmones ir netgi
paprastai fizinius asmenis. Visa tai yra susij¢ labai paprastai, iSaugus busty kainoms, fiziniai
asmenys gali neturéti galimybiy jsigyti nekilnojamojo turto ir automatiskai pardavimai mazéty ar
net jvykty stagnacija, ko pasékoje statyby jmonéms sumazéty uzsakymy ir sumazéty statomy
objekty, kas ,taip pat, paliesty nekilnojamojo turto jmones, kurios prarasty uzsakymus parduoti
nekilnojama;jj turta.

Tai stipriai vis dar vystoma Saka, kurios déka Lietuva kuria didele pridedamaja vertg.
Nekilnojamame turto pirkéjais gali bati tiek fiziniai, tiek juridiniai asmenys. Yra nemazai Zzmoniy,
kurie savo nekilnojamame turte siekia pelno (perka — parduoda) ir sugeba iS jo gauti ilgalaikj netgi
pelna. To pasékoje, atsiranda poreikis stebéti baisty kainy tendencijas. Tendencijy stebéjimas yra
nepertraukiamas ir nuoseklus darbas. Kuris leidzia prognozuoti, ateities basty kainy tendencijas, bei
esant nesklandumams uzkirsti kelig anksciau laiko.

Kasmet biisty kainy statistika keic¢iasi, auga arba mazéja, niekada nebiina stabili. Kadangi
pasaulis keiciasi, vartotojy poreikiai didéja, verslai pleciasi, salygos pardavimo arba pirkimo tampa
palankesnés, kas paskatina atsiradima jvairiausiy priezasciy dél kuriy basty kainos didéja arba
mazéja. Analizuojant 9 pav. akivaizdu, jog per deSimt mety Lietuvos biisty kainy balansas yra
kintamas, nepastovus. Galima tik prognozuoti ateinanc¢iy mety rodiklj, turint praeity laikotarpiy

duomenis.
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Lietuvoje busty kainy tendencijos, 2008 m. - 2017
m., proc.
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e . c -24,6 | <155 7,8 0,9 -0,1 3,9 4,5 34 | 10,2
atitinkamu laikotarpiy

9 pav. Lietuvos bisty kainy tendencijos 2008-2017 m., proc. (pagal Lietuvos statistikos
departamenta, 2018)

Per pastaraji deSimtmetj basty kainy rySkiausi pokyciai jvyko kriziniu laikotarpiu.
Statistikos departamento duomenimis 2008 m. biisty kainos sudaré 16,8 proc. palyginti su praéjusiy
mety atitinkamu laikotarpiu. IS tiesy, sakoma, kad Lietuvai tai buvo aukso amzius, atlyginimai buvo
auksti, tuo metu lyginant, jmonés klestéjo, verslai plétési, viskas klestéjo. Tiek fiziniai tiek
juridiniai asmenys tuo metu laisvai galéjo sau leisti jsigyti nuosava bustg. D¢l to, lyginant su
praéjusiy mety laikotarpiu (su 2007 m.) procentaliai 16,8 proc. basty kainos buvo didesnés, nes
paklausa iSaugo.

Bisty kainy pokyciai 2009 m. palyginus su 2008 m. smarkiai krito, galima sakyti, kad
ivyko basty kainy nuosmukis. Tam jtakos turéjo Salyje buvusi krizé, kuri paveiké didzigja dalj
rinkos, ne iSimtis buvo ir nekilnojamojo turto rinka. Tiek fiziniai, tiek juridiniai asmenys prarado
daug pinigy, atlyginimai sumazéjo, pardavimai irgi, kas paskatino ir busty kainy kritimg. Manau,
kad tai buvo palankiausias metas per visus 10 mety jsigyti busta, taciau retas kuris galéjo sau ta
leisti tuo mety. Nes ir toliau matysime darbe, jog ekonominiai rodikliai buvo vieni i$ pras¢iausiy po
kriziniu laikotarpiu.

2009 m. busty kainy pokytis palyginti su 2008 m. sieké — 24,6 proc. Manoma, kad po
kriziniu laikotarpiu Zzmonés labiau rinkosi nuomoti savo nekilnojama turta, nei parduoti uz Zzemesng
kaing. Taciau tai buvo labai palankus metas, norintiems jsigyti basts. Stebint statistika, reikty
pastebéti, kad tuo metu 2009 m. buvo nukrite pardavimy skelbimy skaicius, kaip ir min¢jau, nelabai

kas noréjo parduoti savo turta uz maza suma, lauké atsigavimo nekilnojamame turte.
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Nuo 2010 mety Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje situacija keitési i$ esmés. Salies
ekonomika pradéjo atsigaudinéti po krizés, kartu kylant ir ekonominiams rodikliams Salyje, keitési
ir baisty kainos. Matome 9 pav. 2010 m. lyginant su praéjusiy mety laikotarpiy basty kainos iSaugo
per 7,8 proc.

Lyginant nuo 2011-2017 m. busty kainos nebuvo pastovios, taciau po kriziniu laikotarpiu,
stipriai nekrito. Busty kainy pokycius labiausiai lemia tokie ekonominiai rodikliai, kaip palankios
salygos biisty jsigijimui, turiu omenyje Zzemas paliikanas. Tiek fiziniams, tiek juridiniams asmenims
yra palanku pasiimti, esant reikalui paskola su zemomis palikanomis. Kitas aspektas, kuris tikrai
turéjo jtakos busty kainy pokyciams, tai ekonomikos geréjimas arba blogéjimas, kriziniu laikotarpiu
smarkiai smuko pardavimai, ne tik nekilnojamojo turto, bet ir eksporto-importo apimtys sumazéjo,
bei kiti ekonominiai rodikliai, kas pablogino Salies ekonoming situacija. Todé¢l atsigave ekonominiai
rodikliai, kaip matysime toliau darbe, turéjo jtakos ir busty kainy augimui. Taip pat, prie situacijos
pageréjimo prisidéjo ir palankesnés finansavimo galimybés, atsirado daugiau investuotojy. Atsirado
didesnis pasitikéjimas.

Apibendrinant, Siame skyriuje buvo apzvelgtos biisty kainy tendencijos deSimties mety
laikotarpyje ir pastebéta, jog didziausi pokyciai jvyko batent kriziniu laikotarpiu, kuomet
ekonominiai Salies rodikliai buvo irgi krite, ko pasékoje biisty kainos irgi krito. Taciau teisingai
pasirinkta politika ir palankios salygos basty jsigijimui padéjo atsigauti nekilnojamam turtui ir

busty kainos po truputj atsigavo.

2.3. Lietuvos bendrojo vidaus produkto tendencijos

Remiantis Lietuvos statistikos departamentu, parodo Lietuvos bendrojo vidaus produkto
tendencijas deSimties mety laikotarpyje, kadangi tendencijas geriausia galima stebéti ir nuspéti,
kuomet yra surinkta daug i$ jvairiy statistiniy baziy duomeny.

Pagrindinis rodiklis, apibtudinantis Salies ekonomikos raida, yra bendrasis vidaus produktas
(toliau - BVP). Jis apibrézia Salies ekonomikos augima, apibadina gyvenimo lygj, taip pat yra
naudojamas tikio struktarai vertinti, jvairiam Salies ekonomikos raidos lyginamajai analizei atlikti
(Mackevicius, Moliené, p. 27).

Remiantis tarptautine statistiniy duomeny baze Trading Economics (2018), 2008 m.
Bendrasis vidaus produktas (BVP) Lietuvoje sieké net 47,85 mird. JAV doleriy. Kas procentaliai

sudaré Lietuvoje realaus BVP 2,8 proc (zr. 10 pav.).
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Lietuvos bendrasis vidaus produktas 2008 m. - 2016 m., mird. JAV
doleriy
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2008 | 2009 @ 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016
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e |ictuvos bendrasis vidaus |
produktas 2008 m. - 2016m., | 47,85 | 37,44 | 37,12 | 43,48 | 42,85 | 46,47 | 48,55 | 41,4 | 42,74
mlird.JAV doleriy

10 pav. Lietuvos bendrojo vidaus produkto tendencijos 2008-2016 m., mird. JAV doleriy
(pagal Trading Economics duomenis, 2018)

Nagrinéjant Trading Economics statistika per aStuonerius metus, 2008 m. Lietuvos
bendrasis vidaus produktas buvo antras pagal dydj (2008 m. — 47,85 mird. JAV doleriy), auks¢iausi
rodikliai ir geriausia ekonomika Lietuvoje pagal BVP rodiklj buvo 2014 metais (sieké net 48,55
mird. JAV doleriy). Vadinasi, tuo metu Salyje buvo aukstos gaunamos pajamos. IS to galima spresti,

jog Salies gyvenimo lygis buvo pakankamai geras.

Lietuvos bendrojo vidaus produkto tendencijos 2007m. - 2017

m., proc.
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11 pav. Lietuvos realaus bendrojo vidaus produkto metiniy pokyciy tendencijos 2007-
2017 m., proc. (pagal Lietuvos statistikos departamenta, 2018)

Lyginant procentinés iSraiSkos duomenis, tai akivaizdas pokyciai buvo matomi is 2008 m. j
2009 m., kuomet Salyje buvo krizé. Bendrasis vidaus produktas nuo realiojo skiriasi tuom, kad
realiajame BVP apskaic¢iuoti yra remiamasi einamaisiais metais. Todél geriau galima spresti iS
procentinés iSraiSkos apie tuometinés Lietuvos ekonomikos situacijg. Stebint iS 2009 m. j 2010 m.
realyji BVP pokytj, Lietuvos tikiai pakankamai greitai atsigavo (2009 m. sieké - -14,9 proc., 2010
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m. sieké — 1,6 proc.), kas parodo, kad Salis rado puikias priemones, kaip greitai atsigauti po
ekonomingés krizés.

Geriausias laikotarpis ekonomiskai Lietuvai buvo nuo 2011-2017 m. kadangi augo Salies
eksporto apimtys, augo vidaus vartojimas, sparciai augo investicijos, taip pat, kaip véliau matysime,
darbo uzmokestis Salyje buvo augantis, kas pagerino ekonominge Salies situacija.

Taigi, zvelgiant i deSimties mety laikotarpj Lietuvos bendrojo vidaus produkta, sunkiausia
valstybei buvo krizés laikotarpiu, krito atlyginimai, sumazéjo eksportas iS Salies j kitas rinkas,
gyventojams tapo nepalankios paltkany salygos, tai paskatino ekonomikos nuosmukj. Taciau
valstybé greitai rado priemones, kaip atgaivinti ekonoming situacija ir pagerinti Zmoniy gyvenima.
Stebint tendencijas, galiu teigti, jog Lietuvos BVP tendencijos turi augimo potencialg, vadinasi
valstybé naudoja tinkamas priemones. Kas teigiamai veikia nekilnojamajj turta, gali didinti
paklausa. Bet tai iSsiaiSkinsime kitame skyriuje, kaip bendrasis vidaus produktas veikia biisty

kainas.

2.4. Lietuvos infliacijos tendencijos

Remiantis Lietuvos statistikos departamento surinktais duomenimis 12 pav. yra
pavaizduota Lietuvos infliacijos tendencijos per tam tikra laikotarpj. Dar vienas rodiklis nusakantis

Salies ekonomine biikle ir kaip kinta kainos Salies viduje.

Lietuvos infliacija

—
L]

metinis pokytis

~ O Mo B oY 00

2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
m [m | m | m |'m  m | m|m m| m| m

e |nfliacija| 85 | 13 | 38 | 34 | 28 | 04 03 | 01 17 | 39 | 35

12 pav. Lietuvos infliacijos tendencijos 2008-2018 m., metinis pokytis (pagal Lietuvos
statistikos departamentg, 2018)

Zvelgiant j auk$¢iau esancia statistika matome, jog 2011 m. metiné infliacija buvo 3,4%,
mazéjanti nuo 3,8% 2010 m. Infliacijos lygis 2007 m. ir 2008 m. Buvo didesnis nei 8%, didziausias

per penkerius metus. Didéjanti infliacija turi priversti susimastyti Salies vadovus ir imtis veiksmy ja
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mazinti, kadangi tuomet piniginio vieneto perkamoji galia sumazéja, kas smukdo vartojima,
sumazéja prekyba. Infliacija tiesiogiai veikia ir nekilnojamojo turto rinka, juk kuomet piniginis
vienetas praranda savo verte, pardavimai sustoja arba iS viso mazéja.

Po kriziniu laikotarpiu Lietuvos infliacija buvo gana auksta ir sieké net 8,5 proc. Per
deSimt mety laikotarpj aukstas infliacijos rodiklis buvo ir 2017 m. (sieké — 3,9 proc.). Surinktais
Lietuvos statistikos duomenimis labiausiai infliacija tais metais veiké iSaugusios degaly ir maisto
produkty kainos, kurios tiesiogiai veikia Salies infliacijos lygj. Kaip prisimename, 2017 m. visa
pasaulj sukrété iSaugusios naftos kainos, kas ir padidino misy Salies degaly kainas. Kadangi nafta
yra nykstantis resursas, kuo maziau jo yra pasaulyje, tuo brangiau jis yra parduodamas.

Neigiamas infliacijos rodiklis, kaip 2014 m. (sieké -0,3 proc.) ir 2015 m. (sieké -0,1 proc.)
reiSkia Salyje esanciag defliacija. PrieSingai infliacijai, reiSkia kainy mazéjimg, taciau paslaugos
kainuoja brangiau. Zvelgiant i$ nekilnojamojo turto pusés, defliacijos metu Zmonés turi uz? ta padia
pinigy suma gali sau leisti daugiau visko jsigyti. Ko pasekoje, tiek fiziniams tiek juridiniams
asmenims tuo metu apsimoka jsigyti nekilnojamajj turta arba netgi konkreciai bustg. Bet kodél tai
néra gerai. Kadangi turto savininky basty verté irgi krenta. Ir niekas nenori parduoti savo turimo
turto pigiau. Todél turi bati siekiama Salyje, jog tiek pirkéjas tiek pardavéjas pasiekty optimaliausia
sandorio taska.

Lyginant 2017 m. su Siais metais (sieké — 3,5 proc.), matosi infliacijos mazéjimas net 0,4
proc. Taip yra dél prieS tai jau raSomajame darbe minéty priezasciy: pasaulinés zaliavy kainy
stabilizavimosi, jau dabar yra jauc¢iama, kaip Lietuvoje pasikeité pieno ir pieno produkty kainos.
Kitas aspektas, kuris didina infliacija — darbo uzmokestis. Augantis darbo uzmokestis leidzia
vartotojams daugiau iSleisti, kas paskatina infliacijos augima. Todél kitame skyriuje atliksiu analize,

kuria nustatysiu, ar infliacija veikia bisty kainas ir jeigu veikia, tai kaip: teigiamai ar neigiamai.

2.5. Lietuvos vidutinis darbo uzmokestis

Siame poskyryje bus analizuojamas Lietuvos vidutinis darbo uzmokestis per pastaruosius
10 mety ir kaip tai veikia nekilnojama;jj turta, 13 paveikslas.

Vienas geriausiai atspindintis gyventojy gyvenimo kokybe ekonominis rodiklis, mano
nuomone yra — vidutinis darbo uzmokestis. Kiek asmuo vidutiniSkai gauna per ménes;j atlyginimo.
Remiantis Lietuvos statistikos departamento pateiktais duomenimis, tai per deSimt mety Lietuvos
uzmokestis buvo augantis. Kas yra teigiama vartotojy atzvilgiu, nes kuo daugiau uzdirbs, tuo

daugiau sutaupyti galés ir leisti jsigyti nuosava btista.
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13 pav. Lietuvos vidutinio ménesinio darbo uzmokescio tendencijos 2007-2017 m., Eur.
(pagal Lietuvos statistikos departamenta, 2018)

Netgi stebint vidutinio darbo uzmokescio rodiklius krizés metus vidutinis atlyginimas
sumazéjo tik 29 Eur. Ne taip ryskiai, kaip prieS tai buvo nagrinéjami ekonominiai rodikliai.
Lyginant deSimties mety laikotarpyje kiek pakilo vidutinis ménesio atlyginimas, tai 2007 m. buvo
547,8 Eur, 0 2017 m. sieké jau 848 Eur. Tai per deSimt mety vidutinis atlyginimas pakilo apie 300
Eur. Ar tai geras rodiklis masy valstybéje, kad baty galima tiksliau jvertinti, reikty lyginti su
kitomis Europos Sajungos valstybémis ir biity aiSkesné situacija.

Bet zvelgiant iS Kitos situacijos pusés, kylantis atlyginimas reiskia, didesnes gaunamas
pajamas, daugiau vartotojy gali sau leisti jsigyti bastus arba pasirinkti kita alternatyva — paskola,
jeigu tuo metu Salyje yra palankios salygos paltikany normos. Tai labai veikia busty kainy rinka.
Kuo daugiau vartotojy nori jsigyti busta, tuo kainos labiau auga. Paprastas aukciono principas, kas
daugiau pasitalys, taip ir gyvenime visas mechanizmas vyksta. Taciau kiek iS5 tiesy Zmoniy
Lietuvoje gauna tokj vidutinj atlyginima yra klausimas.

Kitas rodiklis padésiantis nustatyti valstybés ekonoming bikle - bedarbiy skaicius Salyje
(zr. 14 pav.)
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Bedarbiai, tukst.
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== Bedarbiai, takst. | 74,2 | 183,4 | 272,2 | 255,1 | 212,7 | 191,2 | 183,4 1458 122,5|117,7 | 13,9

14 pav. Lietuvoje bedarbiy tendencijos 2008-2018 m., Tukst. (pagal Lietuvos statistikos
departamenta, 2018)

Didziausias bedarbiy skaicius buvo 2010 m. ir sieké 272 tukst. Kaip tokiai mazai valstybel,
toks bedarbystés lygis yra didelis. Bedarbis asmuo negalintis sau leisti jsigyti nuosavo basto,
kadangi jis neturi tam piniginiy I&sy.

Nuo 2010 m. iki Siy mety 2018 m. Lietuvoje bedarbiy skai¢ius smarkiai sumazéjo.
Tendencija per deSimt mety yra mazéjanti, kas yra labai gerai. Valstybé vis daugiau sukuria darbo
viety vartotojams, kas paskatina vartojimo augima, ekonomikos viduje daugiau pinigy pradeda
cirkuliuoti. To pasékoje Salies ekonomika geréja, bei vartotojy gyventojy kokybé auga. Per deSimt
mety bedarbiy skaicius krito iki 13,9 takst. (2010 m. sieké — 272 tikst., 2018 m. sieké — 13,9 tikst.).
Nuo 2010 m. iki 2018 m. bedarbiy skaic¢ius sumazéjo per 258 tukst. Tai labai geras rodiklis ir
galima spresti, jog valstybé rimtai zitréjo j Sia problema ir sieké ja sumazinti.

Taigi lyginant, vidutinio darbo uzmokesc¢io ir bedarbiy tendencijas per deSimt mety,
matomi teigiami pokyciai. Ko pasékoje, pas vartotojus atsiranda daugiau pinigy ir jie gali sau leisti
isigyti busta. Sumazintas bedarbiy skaicius, taip pat, leidzia daryti prielaida, kad daugéja zmoniy,
norin¢iy jsigyti bastg. Kitame skyriuje iSsiaiSkinsime, kaip vidutinis ménesinis darbo uzmokestis

veikia btsty kainas Lietuvoje.

2.6. Nedarbo lygis Lietuvoje

Toliau darbe bus nagrinéjamas nedarbo lygio Lietuvoje tendencijos nuo 2007 m. iki 2017
m. (zr. 15 pav.). Kaip jau pries tai skyriuje raSiau apie bedarbiy skai¢iy Lietuvoje, tai nedarbo lygis
skiriasi tuo, kad gali btti matuojamas procentine iSraiska. Ir galima palyginti su ankstesniais metais,
kiek procenty sumazéjo ar padidéjo nedarbo lygis. Taip pat, Siame skyriuje iSanalizuosiu Lietuvoje
darbo jégos pagal amziaus grupes pasiskirstyma, kaip per deSimt mety keitési Salies darbo jéga,
kokia amziaus grupé yra darbingiausia ir j kurig labiausiai reikty investuoti.
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Konkreciau stebint nedarbo lygio Lietuvoje procentine iSraiSka per deSimt mety (zr. 15

pav.), pirmiausiai matome, jog kaip ir pries tai skyriuje min¢jau, didziausias nedarbas buvo 2010 m.

(sieké 17,8 proc.). Griztant, prie Lietuvos biisty kainy tendencijy, tai tuo metu basty kainos buvo

nukritusios ir 2010 m. sieké -15,5 proc. praéjusiy su ankstesniy mety laikotarpiu. Vadinasi, galima

daryti iSvadas, kad ekonominis rodiklis — nedarbo lygis, tikrai turéjo jtakos basty kainoms. Taip yra

todél, jog zmonés neturédami darbo, negaléjo sau leisti jsigyti nekilnojamojo turto.

Toliau nedarbo lygio procentas tolygiai mazéjo nuo 2010 m. iki 2017 m. ir sumazéjo per

10,7 proc. vadinasi Salyje uzimtumo rodikliai augo. Taciau, reikty dar prie nedarbo lygio Lietuvoje

iSanalizuoti darbo jégas, kurios amziaus grupés Lietuvoje yra darbingiausios.

Nedarbo lygis Lietuvoje, proc.

20 178
18 |
16 |
14 |
12 |
10 |
8 !
[

Proc.

12007 | 2008 [ 2000 2010 2011 | 2012|2013 | 2014 | 2015 | 2016
m. m. m. m. m. m. | m m. m. | m
e Nedarbo lygis. proc. | 4.2 58 137|178 | 154 | 134 » 11.8 |10,7 | 9.1 ‘ 7.9

2017
m.
7.1

15 pav. Lietuvos nedarbo lygio tendencijos 2007-2017 m., proc. (pagal Lietuvos

statistikos departamentg, 2018)

Remiantis Lietuvos statistikos duomenimis per deSimt mety didziausia darbo jéga sudaré

amziaus grupé nuo 15 mety iki 29 mety ir nuo 55 mety iki 64 mety. Na IS tiesy tokie statistiniai

rodikliai néra geri. Kadangi vyresnio amziaus zmonés néra suinteresuoti jsigyti nekilnojama;jj turta,

dazniausiai jie jau turi nuosava bista. Taciau darbingiausia darbo jéga nuo 15 mety iki 29 mety yra

labiausiai suinteresuoti jsigyti nuosava busta.

Lietuvos darbo jega, tukst.

1000
800
g’ 600
B 400
200

2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008 2007

m. m. m. m. m. m. m. m. m. m. m. m.

Darbo jéega | tukst.

W 15-24
15-29
W 15-64
| 15-74
[ 20-64
| 25-54
[ 55-64

16 pav. Lietuvos jégos tendencijos pagal amziaus grupes 2007-2018 m., takst. (pagal

Lietuvos statistikos departamentg, 2018)
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2018 m. darbo jéga iSaugo butent amziaus grupéje nuo 25 mety iki 54 mety. Kad

suzinotume, kas sudaré pagrinding darbo jéga, toliau analizuojama pagal Iyt;.

Darbo jéga - moterys

765
760
755 |
750
745 |
740
735 |
730
725
720
715 |
710

Takst.

2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
m. m. m. m. m. m. m. m. m. m. m.

=== Moterys| 735,5 | 758,4 | 756,7 | 746,6 | 745,6 | 733,8 741 734,8 | 7509 738 727

17 pav. Lietuvoje darbo jégos motery grupés tendencijos 2008-2018 m., takst. (pagal
Lietuvos statistikos departamentg, 2018)

Toliau reikty iSanalizuoti, kaip kito darbo jéga pagal lytj. Per deSimt mety, matome, kad
motery darbo jéga pastaruoju metu yra sumazéjusi, taip yra nutike, dél to, jog iS tiesy daug Zzmoniy
jau yra emigrave, iSvyke iS Lietuvos, vadinasi darbo jéga palieka mus ir iSvyksta Kitur. IS pries tai
statistikos buvo matyti, kad Lietuvoje vis dar didelj procenta darbo jégos sudaro vyresnio amziaus
Zzmongs, tai tiesiog esant mirstamumui dideliam, taip krenta darbo jéga.

Toliau analizuojant darbo jéga pagal lytj yra vyrai.

Darbo jéga - vyrai
. 760
b,
B 750 |
740 |
730
720 |
710 |
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
m. m. m. m. m. m. m. m. m. m. m.
e=\/yrai| 755,1 | 7549 | 737,4 | 741,4 | 718,5 | 724,7 | 737,6 | 728,5 | 722,3 725 724

18 pav. Lietuvoje darbo jégos vyry grupés tendencijos 2008-2018 m., tikst. (pagal
Lietuvos statistikos departamentg, 2018)

Vyry situacija kitokia, nei motery. Taciau vis dar Lietuvoje yra ta problema, jog darbo jéga
sudaro — vyresnio amziaus zmonés (antroje vietoje pagal statistika). Situacija tikrai reikia keisti
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Sioje vietoje, kadangi vyresnio amziaus zmonés turi rapintis savo sveikata ir ilginti savo gyvenimo
trukmeg, o ne prieSingai, nes zmogus, kuo ilgiau dirba, tuo daugiau turi problemy su sveikata.
Lietuva turéty sukurti tokia programa, kuria pritraukty iSvykusiuosius iS gimtinés, nes
kartu sugrizty ir darbo jéga pagrindiné ir ne tik, bet ir informacija, technologijos, Zinios. Tai labai
padéty pagerinti tam tikrus Lietuvos ekonominius rodiklius. Kartu pergalvoti vidutinio atlyginimo
dydj, nes dazniausiai zmonés palieka savo gimting dél vienos ir pagrindinés priezasties — geresnés
gyvenimo kokybés, t.y. atlyginimo. PanaSiai, kaip ir su basty jsigijimu, pirmiausiai j ka atkreipia
vartotojai démesj, tai j kaing uz kurig yra parduodamas bastas, tik véliau aiskinasi geografing

padétj, ekonomiskuma ir Kitus aspektus.

2.7. Lietuvoje bisto kredity palikany norma

Siame skyriuje bus analizuojamos Lietuvoje paliikany normos tendencijos nuo 2008-2018
m. (zr. 19 pav.).

Lietuva nuo 2004 mety geguzés 1 d. yra jstojusi j Europos sajunga. Pagrindinj kontrolinj
paltikany normos dydi nustato Europos centrinis bankas. Lietuva yra euro jvedusi Europos Sajunga.
Lietuvos kontrolinj paltikany norma nustato Europos centrinis bankas. Oficialus tarifo paskyrimas

yra pagrindiné refinansavimo operacija.

Lietuvoje palukany norma, proc.

5,91

Proc.

5 443 441 447

(8]

o

2008 | 2000 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 |
111 111 111 111 111 111 111 111 111 111 111 |
sssmPalikanynorma| 591 | 443 | 441 | 447 | 3.26 3 2,11 | 249 | 283 2,7 3.16

19 pav. Lietuvoje palukany normos tendencijos 2008-2018 m., proc. (pagal Eurostat
duomenis, 2018)

Paliikany norma - tai paskolos davéjui uz naudojimasi turima suma, iSreikSta procentais
nuo pagrindinés sumos. Palikany normos paprastai nustatomos kasmet, vadinamos metine
procentine dalimi (APR). Paskolintas turtas gali apimti grynuosius pinigus, plataus vartojimo prekes

ir didelj turta, pvz., Transporto priemone ar pastata, basta (Investopedia, 2018 m.).
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Kuo vartotojui yra palankesné palikany norma, tuo daugiau Sansy, kad bus galima
tinkamomis salygos pasiimti paskola ir jsigyti nekilnojamaji turta. Krizés metu 2008 m. palikany
norma sieké 5,91 proc. Tai iS tiesy labai aukstas rodiklis ir mazai, kas sutiko su tokia paltikany
norma imti paskolg. Bet prisimenant basty kainas Siuo mety, tai kainos nors ir buvo Kritusios ir
geriausia proga buvo jsigyti biista, Zzmonés to negaléjo padaryti, kadangi buvo iSauges nedarbo
lygis, atlyginimas buvo mazas, o palikany norma didelé. Nekilnojamam turtui tai buvo nepalankus
metas.

Nuo 2008 m. iki 2014 m. palikany norma krito, buvo mazéjanti. Vartotojams vis
palankesnés salygos darési jsigyti nekilnojamajj turta jji jkeitus, pasiémus is banko paskola. Kadangi
vidutinis darbo uzmokestis tuo metu sieké 691,1 Eur.

Kiekvienas vartotojas prie jsigydamas biista, pirmiausiai atkreipia ir , mano nuomone, tai
yra svarbiausias rodiklis — kaina. Vartotojai pagal savo galimybes ieSko sau optimaliausio varianto,
atkreipdami démes;j dabar jau net ir j basty ekonomiskumg, kad kuo mazesni baty komunaliniai
mokescial, busty dydis bei vieta. Kas neturi galimybés savomis IéSomis jsigyti brangesnio turto, t.y.
nekilnojamojo turto, tai ima iS banko paskolas. Geriausia ta padaryti buvo galima 2014 metais,
kuomet palikany norma sieké tik 2,11 proc. Ar tai iS tiesy buvo palankus metas imti paskola
Lietuvoje, reikéty lyginti su kitais rodikliais bei kitomis valstybémis.

Nuo 2014 m. situacija keitési ir palikany normos iki Siy dieny pradéjo kilti. Kas gasdina
vartotojus, niekas nenori imti ir jsipareigoti pinigy su aukstomis palikanomis. 2015 m. paltkany
norma sieké 2,49 proc., o 2016 metais palikany norma pasieké jau 2,83 proc. Tai per metus
paltikany norma iSaugo per 0,34 proc. Lyginant kiek iSaugo sekanciais metais, tai 2017 m. paltikany
norma buvo 2,7 proc., tai sumazéjo per 0,13 proc. Taciau paskutiniais metais palikany norma
staigiai iSaugo 0,46 (2017 m. — 2,7 proc., 2018 m. — 3,16 proc.).

Apibendrinant, Siame skyriuje iSanalizuota palikany norma per deSimt mety, tai
palankiausias metas, kuomet maziausiomis palikany normomis buvo galima jsigyti brangesnj turta,
galiu sakyti buvo 2014 metai (sieké 2,11 proc.). Ne palankiausias metas buvo kriziniu laikotarpiy,

kuomet palakany norma sieké 5,91 proc.

2.8. Tiesiogineés uzsienio investicijos Lietuvoje

Siame skyriuje, analizuosiu paskutinio ekonominio rodiklio tendencijas, kur véliau,
kitame skyriuje iSsiaiskinsiu, kaip tiesioginés uzsienio investicijos veikia busty kainas. Kaip kinta

buisty kainos iSaugus tiesioginéms uzsienio investicijoms.
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Tiesioginés uzsienio investicijos, mird.Eur.

16 713.49?13‘92514,684

14 | ” 02912'101 12,7212,74
12 10,283 ’
10 9,191 9,20610'031

2007 | 2008 2009 | 2010|2011 2012 | 2013|2014 | 2015 | 2016 | 2017
m. m. m. m. m. m. m. m. m. m. m.

Mird.Eur

o N B Oy 0

=== Tiesiogineés uzsienio investicijos,

mird.Eur 10,2839,191(9,20610,03111,02912,10112,72[12,74713,49713,92614,684

20 pav. Tiesioginiy uzsienio investicijy tendencijos 2007-2017 m., mlrd. Eur. (pagal
Lietuvos statistikos departamenta, 2018)

Pirmiausiai reikty prisiminti, kas yra tiesioginés uzsienio investicijos ir kokiag nauda
galima jzvelgti nekilnojamame turte arba konkreciai analizuojamame magistriniame darbe basty
kainoms. Paprasciau kalbant, tiesioginés uzsienio investicijos atkeliauja i$ ,,uzsienio®. Tai pinigali,
kurie keliauja per valstybes, konkreciai duodant pavyzdj nekilnojamame turte, tai kai jmonei
priklauso kita jmoné kitoje valstybéje. Jeigu investuotojas mato potencialg kitoje valstybéje, jam yra
paranku investuoti j Kita versla, net jeigu tai yra kitoje Salyje. Ta Salis, tokiu biidu gauna tiesiogines
investicijas.

Kuo daugiau Salis pritraukia TUI tuo geriau yra Salies ekonomikai, kadangi viduje
cirkuliuoja daugiau pinigy. Tik reikty nepamirsti, jog su pinigais kartu atkeliauja ne tik tai, bet ir
Zinios, jgudzial, technologijos. Kaip ir visuose ekonominiuose rodikliuose, galiu teigti, jog krizinis
laikotarpis Lietuvai buvo skausmingas ir su tiesioginémis uzsienio investicijomis, jos sieké tik
9,191 mird. Eur.

Nuo 2009 m. tiesioginés uzsienio investicijos pradéjo po truputélj augti ir valstybé
gaudavo daugiau papildomy lésy, kurios padéjo gerinti Lietuvos ekonomika. Kuom tai yra naudinga
nekilnojamame turte tiesioginés uzsienio investicijos?

Labai paprastai, pritrauktos uzsienio investicijos, gali sukurti papildomy darbo viety, kas
reikSty valstybéje mazesn;j dar nedaro lygj, daugiau jauny ir ne tik zmoniy pradéty galvoti apie
nuosavo basty jsigijima, kadangi turéty tam atliekamy lésy. Per deSimt mety Lietuvoje TUI pakilo
iki 14,684 mlrd. Eur. (2018 m.)
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3. LIETUVOS EKONOMINIU RODIKLIU VEIKSNIU JTAKOS
BUSTU KAINOMS ANALIZE

3.1. Empiriniy tyrimy metodologija

Siuolaikiniame globaliame pasaulyje sparciai didéja konkurencija. Norédami suvokti
jmanomas rizikas ir galimybes, verslo atstovai siekia kuo tikslesnés informacijos apie jy srities
rinka, galimus vartotojus ir konkurentus (Bileviciené, JonuSauskas, 2011, p. 6). Paplitus internetui,
daug lengviau rasti jvairius duomenis ir informacija (Pabedinskaité, Cincikaite, 2016, p. 5).Todél
Siame darbe pasitelkus surinktus duomenis ir naudojant ekonometrijos modelius, bandysiu
iSsiaiskinti jvairiy veiksniy jtaka btsty kainoms Lietuvoje.

Norint iSsiaiskinti svarbiausius ekonominius rodiklius, efektyvumo veiksnius, biisty
dinamika ir jy koreliacija (tarpusavio rysj), turi nuolatos buati atliekami tyrimai, kuriy pagalba
galima rasti nekilnojamojo turto busty pardavimo perspektyvy. Rinkos tyrimy procesas apima
duomeny rinkima, analize ir interpretavima. Siame skyriuje nagrinésiu ekonominiy rodikliy jtaka
busty kainoms, kokie veiksniai labiausiai veiké Lietuvos basty kainas, tikrinsiu koreliacijg ir bus
pritaikytas regresijos modelis.

Duomenys, apibudinantys tiriamajj objekta, daznai btina susije¢ tarpusavyje arba priklauso
vieni nuo Kkity, tokius rySius galima nustatyti tik su tam tikra tikimybe (Bileviciené, JonuSauskas,
2011, p.165). Kintamasis, kurio reikSmes norima prognozuoti, vadinamas priklausomuoju
kintamuoju, zymimas — Y. Kintamasis, pagal kurio reikSmes norima prognozuoti priklausomo
kintamojo reik§mes, vadinamas nepriklausomuoju kintamuoju, Zymimas — X (Cekanavigius,
Murauskas, 2008, p.126).

Statistiniai modeliai, kuriuos naudojant tiriami rySiai tarp jvairiy ekonominiy rodikliy.
Pavyzdziui, ar yra priklausomybé tarp biisty kainy ir darbo uzmokescio dydzio. Koreliacinés
regresinés analizés metodai leidzia kiekybiskai jvertinti rysSio (priklausomybés) stipruma ir dar
numatyti, kiek butent padidés basty kainos, padidéjus darbo uzmokescio (dydziui) kiekiui tam tikru
dydZiu (Pabedinskaite, Cingikaite, 2016, p. 78).

Siame magistriniame darbe tirsiu, kaip kintamojo Y reikdmés priklauso nuo X reikdmiu.
PavyzdZziui toks poreikis iSkyla, kai noriu:

e Nustatyti, kaip baty galima padidinti arba sumazinti Lietuvos basty kainas, arba kada
labiausiai apsimokéty jsigyti biaist, Kkintant akivaizdiems ekonominiams rodikliams

Lietuvoje. (Cekanavi¢ius, Murauskas, 2008, p. 124)
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Tiriant kintamyjy reikSmiy rySio stipruma, galima jvertinti koreliacijos koeficientais.
Kalbant apie koreliacija, vartojami du terminai: koreliacinis rySys ir koreliacine priklausomybe.
1. Kaoreliacinis rySys — bendras arba darnus dviejy kintamyjy rysys;

2. Koreliaciné priklausomybé — vieno kintamojo jtaka kitam.

Koreliacijos koeficientas neparodo, kuris kintamasis yra priezastis, o kuris yra pasekmé. Jis
tik nustato, ar kintamyjy kitimas yra susietas. Dazniausiai tiriant sunku nustatyti, kuris kintamasis
yra priklausomas, o kuris nepriklausomas. Tai gali numatyti tyréjas (Bileviciené, JonuSauskas,
2011, p. 165).

Koreliaciné analizé skirta ranginiy arba kiekybiniy kintamyjy rySiui, jo stiprumui ir
krypc¢iai nustatyti. Kiekybiniy Kkintamyjy tiesiniam rySiui jvertinti skai¢iuojamas Pirsono
koreliacijos koeficientas (r). Koreliacijos koeficientai gali turéti reikSmes nuo -1 iki 1. Jei
koreliacijos koeficientas teigiamas, tai reiSkia, kad, didéjant veiksnio X reikSméms, didéja ir Y
reiksmes (Pabedinskaité, Cingikaite, 2016, p. 81). Toliau 3 lentelé ir jrodo, kokiems rodikliams
esant yra stiprus tarpusavio rysys ir kokiems rodikliams esant jo néra arba yra silpnas rysys.

Apskaiciavus koreliacijos koeficienta nustatomas rySiy egzistavimas, taciau negalima
nustatyti rysio désnio. Kintamyjy rysiui apibadinti ir prognozuoti taiko regresijos modeliai.
Regresiné analizé leidzia parinkti Kintamuosius siejancia funkcija, sudaromas regresijos modelis
(Bileviciené, JonuSauskas, 2011, p. 189).

3 lentelé. Koreliacijos stiprumo interpretacija (pagal Bilevicieng ir Jonusauska, 2018, p. 165)

rir R reikSmé Vertinimas / interpretacija
0,0 -0,3arba nuo 0,0--0,3 NereikSminga koreliacija
0,3-0,5arba nuo -0,3--0,5 Silpna koreliacija
0,5-0,7 arba nuo -0,5--0,7 Vidutiné koreliacija

0,7 -0,9arba nuo -0,7 - -0,9 Stipri koreliacija
0,9-1arbanuo-09--1,0 Labai stipri koreliacija

Apskaiciavus koreliacijos koeficienta. prieS tai reikia, dar jvertinti, ar gauty kintamyjy
rySys mums reik$mingas ar ne. Jeigu t> t<,i, tai reiSkia, kad koreliacijos koeficientas yra
reikdmingas. Jeigu t<t',x, idvados padaryti negalima, galbat reikéty surinki daugiau duomeny ir tirti
reidkinj toliau( Pabedinskaite, Cingikaité, 2016, p.84) Kitame Zingsnyje pasirenkamas regresijos
modelio tipas — nusprendZiama, kokia priklausomybé kintamuosius sieja (Cekanavigius,
Murauskas, 2008, p. 123). Regresiné analizé nustato pozymiy priklausomybés analiting rysio
iSraiSka tarp X ir Y. Pagal priklausomybés formg skiriama:

1. Tiesiné poriné regresija;
2. Netiesiné poriné regresija;
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3. Tiesing ir netiesiné dauginé regresija. (MartiSius, 2014, p. 348)

Tiesinés regresijos modelis nustato kiekybiniy kintamyjy Y nuo kintamojo X tiesing
priklausomybe. Siame darbe priklausomasis Y yra eksporto verte, o nepriklausomi kintamieji
X1...Xn, pagal kuriy reikSmes bus prognozuojami priklausomojo Y reikSmés — iS anksto parinkti
eksporto kiekybiniai veiksniai. Anot Bilevic¢ienés ir JonuSausko, tiesinés regresijos lygtis:

vyv=at+ fx+ = (5)
Cia: o ir p yra nezinomi koeficientai (konstantos)
& - atsitiktiné paklaida.

Atsitikting paklaida gali sudaryti matavimo paklaidos arba nejvardytos ir netiriamos
priezastys. O koeficientas lygtyje prie kintamojo x rodo, kiek padidés priklausomas veiksnys, kai
nepriklausomas padidés vienu vienetu (Pabedinskaité, Cingikaite, 2016, p.91). Regresinés analizés
prognozés yra kiekybinés — regresijos funkcija aprasoma tiriamojo (priklausomojo — pasekmés)
kintamojo priklausomybé nuo kito (nepriklausomojo — priezasties) kintamojo reikSmiy kitimo.
Sudaromas modelis, kuriam sudaryti taikomas aproksimacijos arba kreivés pritaikymo metodas, kai
turimiems duomenims parenkama geriausiai tinkama funkcijos kreivé. (Bileviciené, JonuSauskas,
2011, p. 189).

Norint parinkti Kkreive, kuri ,geriausiai” apraSyty statistinius taskus ir iSryskinty
priklausomybe tarp X ir Y. ,Gerumo* kriterijus tai statistinio tasko ir tasko, esancio kreivéje,
ordinaciy skirtumas ( yi - "yi) rodo, kiek arti tasko yra regresiné kreivé. Kai turime tasky visuma,
tasky ,,apraSymo“ gerumo matu galime imti tokiy skirtumy sumg. Kadangi skirtumai gali bti
teigiami ir neigiami, tiksliausia baty skirtumus kelti kvadratu ir sumuoti (Pabedinskaite, Cingikaite,
2016, p. 88). Statistiniy tasky visumos aprasymo ,,gerumo* Kriterijaus funkcija:

F= )I(51-y)2
(6)

leSkome kreivés minimizuojancios kriterijy. Toks budas vadinamas maziausiy kvadraty
principu (metodu) ir pla¢iai taikomas jvairiose srityse (Pabedinskaite, Cingikaite, 2016, p. 89).

Toliau,, norint apsiskaiciuoti tiesinés funkcijos lygti y = ao + aix., MS Excel pagalba,
galima susirasti koeficientus INTERCEPT (ao) ir SLOPE (ai).Suradus regresijos lygtj, pereinama
prie Kkito zingsnio — regresijos linijos adekvatumo jvertinimo. Jos adekvatumg turimiems
statistiniams duomenims vertinamas lyginant regresijos lygties reikdmiy 3 sklaida apie vidurkj ¥
su statistiniy i reik$miy sklaida regresijos kreivés atZvilgiu (Pabedinskaite, Cinéikaite, 2016, p. 90).

Galiausiai apsiskaiciavus dispersija, nustatomas modelio adekvatumas ir galime teigti, kad
modelis yra adekvatus ar ne. Apsiskaiciavus F statistikg, galime pasakyti ar jis adekvatus realiai
padéciai ar ne.
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3.2. Lietuvos bisty kainy poky¢iy lemiané¢iy veiksniy analizé

Statistiné analizé yra labai svarbi atliekant jvairius tyrimus ekonomikoje. Analizés pagalba
galima suzinoti, kokie veiksniai turi didziausia jtaka, ar kintamieji priklausomi vienas nuo Kito, bei
leidZia patikrinti atlikty tyrimy patikimuma. Pasak, A. Pabedinskaités ir R. Cingikaités, statistiniai
metodali, kuriuos pasirenkame tyrimui ir jo rezultatams analizuoti, priklauso nuo tyrimo tiksly ir
tiriamy duomeny rasies (Pabedinskaite, Cincikaite, 2016, p. 7). Tod¢l labai svarbu aiskiai Zinoti, ka
norima gauti analizés pagalba. Siame skyriuje ir visame darbe i3sikéliau tiksla — kaip basty kainas
veikia ekonominiai rodikliai ir kokie veiksniai turi daugiausia jtakos basty kainoms.

Biasty kainoms didziausia jtaka gali daryti daug jvairiy veiksniy. Todél Siame darbe
pasirinkau nagrinéti priklausomybe tarp basty kainy ir ekonominiy veiksniy, jeigu tarp nagrinéjamy
veiksniy yra stiprus rysys, nepriklausomam veiksniui padidéjus vienu vienetu, priklausomas irgi
padidés. Nepriklausomus kintamuosius pasirinkau savo nuomone, kurie galéty daryti daugiausiai
jtakos busty kainoms. Kadangi, vartotojai turédami daugiau lésy labiau gali stengtis jsigyti nuosava
buista, tuomet iSauga kartu ir paklausa. Kad biity pusiausvyra rinkoje, reikia reguliuoti kainas per
ekonominius rodiklius. Tai bandysiu iSanalizuoti, kaip bendrai Lietuvoje busty kainas veikia
ekonominiai rodikliai. Atlikus analizes, galima formuluoti iSvadas.

Y — Lietuvoje biisty kainos, proc.;

X1 — bendrasis vidaus produktas, proc. — tai vienas reikSmingiausiy Salies ekonominiy
rodikliy, parodantis Salie iSsivystymo lygj;

Xz — infliacija, proc. — per aukstas infliacijos lygis valstybéje leidzia nuvertéti pinigams ir
prarasti perkamaja galia, vartotojai negalés sau leisti jsigyti brangesnio nekilnojamojo turto - basty;

X3z — nedarbo lygis, proc. — per didelis procentas valstybéje nedarbo, sukelia problemy,
kadangi vartotojai negali sau leisti jsigyti nuosavo busty, vartotojas neturi tam lésy;

Xa — palukany norma, proc. — aukstos paliikany normos gali iSgasdinti vartotojus ir jie gali
nesvarstyti apie nuosavo basto jsigijima, o Zzemos palikany normos gali leisti vartotojams apgalvoti
apie paskola, ko pasékoje kyla paklausa;

Xs — tiesioginés uzsienio investicijos, mird. Eur. — kuo daugiau j valstybe yra pritraukiama
tiesioginiy uzsienio investicijy tuo geriau, kadangi TUI gali padéti sukurti papildomy darbo viety,
kas paskatinty pléstis NT rinka;

Xe — atvykusieji ir imigrantali, tikst. — kuo daugiau valstybé turi atvykusiyjy asmeny, tuo
labiau reikia aprapinti bastu, juk kiekvienas tuomet ieSkosi, kur gyventi, analogiSkai su imigrantais,
iSauga paklausa basty;

X7 — i8vykusieji ir emigrantai, tukst. — kaip iSvykusieji ir emigrantai, palike valstybe ir
iSvyke kitur, gali paveikti baisty kainas, tai sumaZzinti paklausa gyvenamajam bastui;
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Xg — darbo uzmokestis, Eur. — padidintas darbo uzmokestis skatina jsigyti nuosava busta,
taciau iSkilus paklausai, gali padidéti ir basty kainos.

Tyrimas atliekamas naudojantis Lietuvos statistikos departamento (2018) paskelbtais
duomenimis. Apibendrinus minétus duomenis, atskleidziama kaip busty kainas veikia ekonominiai
veiksniai bei kokie wveiksniai turi tam daugiausiai jtakos. Skaic¢iavimai bus atlikti 10 mety.
Skaiciavimams reikalingi duomenys pateikti 4 lenteléje:

4 lentelé. Pagrindiniai duomenys skirti koreliacinei analizei (sudaryta autorés)

Metai Y Xi | Xz | Xs | X Xs Xe X7 Xs

2008 m. 16,8 28 | 85 | 58 | 591 | 9191 | 66229 | 82682 | 6536
2009 m. 246 | -149 | 1,3 | 137 | 443 | 9206 | 56430 | 88443 | 624,6
2010 m. 155 | 1,6 | 38 | 178 | 441 | 10,031 | 55009 | 132953 | 600,2
2011 m. 7.8 6 | 34 | 154 | 447 |11,029 | 67884 | 106062 | 6133
2012 m. 0,9 39 | 28 | 134 | 326 |12101| 79896 | 101153 | 629,5
2013 m. 0,1 34 | 04 | 118 | 3 | 1272 | 79254 | 96061 | 6612
2014 m. 3,9 35 | -03 | 10,7 | 211 | 12,747 | 85709 | 98036 | 691,1
2015 m. 45 1,7 | -01 | 91 | 249 | 13497 | 83556 | 105959 | 7264
2016 m. 3,4 22 | 1,7 | 79 | 283 |13926| 88734 | 118905 | 784

2017 m. 10,2 38 | 39 | 71 | 27 |14684| 89785 | 117342 | 848

Vidurkis 0,73 14 | 254 | 11,27 | 3561 | 11,91 | 75248,6 | 1047596 | 683,19
‘;’E"’(‘Jﬁ?gii:is 12,17 | 586 | 2,61 | 386 | 1,19 | 196 |12946,93 | 15069,99 | 80,76

Taigi, vidutiniSkai basty kainy pokytis per 10 mety sieké 0,73 proc., vidutiniskai bendrasis
vidaus produktas per deSimt mety sudaré 1,4 proc., infliacija vidutiniSkai Lietuvoje sieké 2,54 proc.,
nedarbo lygis per deSimt mety vidutiniSkai sudaré 11,27 proc., tai labai auksStas procentas, bet
zinant, kad valstybé su tuo kovojo ir stengési mazinti ta procenta ir tikslingai to pasieké, galima
pateisinti. VidutiniSkai paltkany norma sieké 3,561 proc., tiesioginés uzsienio investicijos per
tiriamajj laikotarpj vidutiniskai sudaré 11 9132 mird. Eur. Atvykusiyjy ir imigranty vidutiniskai per
ta laikotarpj buvo 75 248 takst. ir i$ Kito rodiklio iSvykusiyjy ir emigranty galima matyti neigiamas
prognozes, kadangi vidutiniSkai iSvykusiyjy ir emigravusiy buvo 104 759 tukst. Ko pasékoje
paklausa mazéja, nes dazniausiai emigruoja jauni zmongés, kurie ir yra potencialts busty pirkéjal.

Vidutiniskai darbo uzmokestis sieké 683,19 Eur.
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MS Excel Correlation programa apskaiciuojame koreliacijos koeficientus (zr. 5 lentele):

5 lentelé. Koreliacijy koeficienty reikSmés (sudaryta autorés)

r I K 4 I's 6 r7 s

0,77 0,37 -0,67 -0,07 0,41 0,59 -0,14 0,43

t1 t2 t3 t4 ts te t7 ts
3,42548 | 1,12882 | -2,5738 | -0,2162 | 1,27995 | 2,09141 | -0,4209 | 1,38289

Koreliacijos reikSmingumui keliamos hipotezés:

Ho:ri=0

Hi:ri#0

Pasirenku reikSmingumo lygj, kuris dazniausiai biina ( o = 0,05). Pasitelkusi MS Excel
TINV funkcija susirandu t kritine reikSme. (=TINV/(0,05;10)) = 2,228139

Gaunu, kad t* =2,228139.

t1= 3,42548 > t3 = - 2,5738 > tyr = 2,228139 , taigi koeficientas yra reikSmingas ir iSkelta
prielaida yra teisinga. Visos kitos reikSmés mazesnés uz tkr yra nereikSmingos arba negaliu teigti,
kad yra priklausomybé.

Vadinasi, tarp bendrojo vidaus produkto ( r = 0,77) ir nedarbo lygio (r = - 0,67) egzistuoja
stiprus rysys, jie tarpusavyje yra susije. Ir toliau darysiu poring regresing analize (pagal 1.3 lygtj).

Su MC Excel programa apsiskaiciuoju regresijos lygc¢iy koeficientus. Lenteléje pateikta
Zemiau:

6 lentelé. Porinés regresijos linijos koeficientai (sudaryta autorés)

Y su X1 Y su X3
ao -1,51032 24,66059
a1 1,600226 -2,12339

Turédama koeficientus, galiu susidaryti lygtis, kurios atrodo taip:

Y =-1,51032 + 1,600226x

Yxs = 24,66059 — 2,12339x

IS gauty lyg¢iy, galima daryti iSvadas, kiek padidés priklausomas veiksnys, kai
nepriklausomas veiksnys padidés vienu vienetu. Matome, kad padidéjus bendrajam vidaus
produktui vienu procentu, galima tikétis basty kainy iSaugimo ~ 0,09 proc.

Yx1=-1,51032 + 1,600226* 1 = 0,08994 proc.

Kalbant apie nedarbo lygj, tai jau ir regresijos gautos lentelés, galima matyti, jog nedarbo
lygis busty kainas veikia stipriai, taciau rySys yra atvirkstinis. Vienam kintamajam padidéjus vienu

vienetu, kitas sumazés. Taigi, iSaugus nedarbo lygiui Salyje, basty kainos nukristy 22,53 proc.
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Yx1= 24,66059 — 2,12339* 1 = 22,5372 proc.

Siekiant jvertinti modelio adekvatuma, reikia apsiskai¢iuoti determinacijos koeficienta R2.
Su MS Excel programa, susirandu determinacijos koeficientus ir gaunu tokias reikSmes:

R% = 0,594606

R%; = 0,452961

Suzinojus determinacijos koeficientus, galiu teigti, jog duomenys yra patikimi, bet kad
labiau jsitikinti, reikia paskaiciuoti pataisyta determinacijos koeficienta:

R%q = 0,543932

R% = 0,384582

Paskaiciavus pataisyta determinacijos koeficienta, vis dar pasilieku prie minties, jog
duomenys yra adekvatis, kadangi yra pakankamai didelé tikimybé, jog duomenys yra patikimi.

Toliau apsiskai¢iuoju FiSerio lent. Su FiSerio apskai¢iuotomis reikSmémis.

Fient = 4,9646
7 lentelé. FiSerio apskai¢iuotos reikSmeés (sudaryta autorés)
X1 X3
11,73391 6,624195

F>Fient modelj galime laikyti adekvaciu realiai situacijai ir jeigu F<Fient modelj laikome
neadekvaciu realiai situacijai. Gavau, kad Xi= 11,73391> X3 = 6,624195 > Fien. = 4,9646. ReiSkia
abu modeliai yra adekvatas realiai padéciai.

Toliau galiu grafiskai pavaizduoti basty kainy pokyéiy priklausomybg nuo bendrojo vidaus

produkto:
10
y=10,3716x +1,1287
: R?=0,5946
S A
=30 20 -10~ 0 10 20
o Bendrasis vidaus produktas,
: -5 proc.
an) Linijiné (Bendrasis vidaus
- produktas, proc.)
= -10

-20
BENDRASIS VIDAUS PRODUKTAS, PROC.

21 pav. Bisty kainy priklausomybé nuo bendrojo vidaus produkto (sudaryta autorés)
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IS grafiko galima matyti priklausomybe priklausomojo kintamojo, nuo nepriklausomojo.

Padidéjus bendrajam vidaus produktui Lietuvoje, biisty kainos ,taip pat, atitinkamai iSaugty.

20
18
16

y=¢0,2133%X + 11,226
R2=10453 —— Linijiné (Nedarbo lygis,
proc.)

Nedarbo lygis, proc.

BUSTU KAINOS,

PROC.

LIETUVOIE

[==2NE & R SN« SN e ]

-30 -20 -10 0 10 20
NEDARBO LYGIS, PROC.

22 pav. Bisty kainy priklausomybé nuo nedarbo lygio Salyje (sudaryta autorés)

Apibendrinant, iSnagrinéjus deSimties mety priklausomybe busty kainas nuo laisvai
pasirinkty kintamyjy (X1 — BVP, X2 — infliacija, X3 — nedarbo lygis, X4 — palikany norma, Xs —
tiesioginés uzsienio investicijos, Xe — atvykusieji ir imigrantai, X7 — iSvykusieji ir emigrantai, Xg —
darbo uzmokestis), gavau rezultatus, jog labiausiai busty kainoms jtakos turéjo bendrasis vidaus
produktas, tyrimo patikimumas apie 54 proc. Bei nedarbo lygis, taip pat, buvo reikSmingas, taciau
koreliacijos koeficientg gavau neigiamg, kas reiSkia, jeigu nedarbo lygis didéty, basty kainos

sumazéty 22,53 proc., Sio teiginio adekvatumas yra apie 39 proc.

3.3. Vilniaus busty kainy pokyc¢ius lemiané¢iy veiksniy analizé

Lietuvos sostiné — Vilnius.

Y — Vilniaus basty kainy pokyg¢iai, proc.;

X1 — bendrasis vidaus produktas, proc. — tai vienas reikSmingiausiy Salies ekonominiy
rodikliy, parodantis Salie iSsivystymo lygj;

Xz — infliacija, proc. — per aukstas infliacijos lygis valstybéje leidzia nuvertéti pinigams ir
prarasti perkamaja galia, vartotojai negalés sau leisti jsigyti brangesnio nekilnojamojo turto - basty;

X3z — nedarbo lygis, proc. — per didelis procentas valstybéje nedarbo, sukelia problemy,

kadangi vartotojai negali sau leisti jsigyti nuosavo basty, vartotojas neturi tam lésy;
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X4 — paltukany norma, proc. — aukstos paliikany normos gali iSgasdinti vartotojus ir jie gali
nesvarstyti apie nuosavo basto jsigijima, 0 zemos paliikany normos gali leisti vartotojams apgalvoti
apie paskola, ko pasékoje kyla paklausa;

Xs — tiesioginés uzsienio investicijos, mird. Eur. — kuo daugiau j valstybe yra pritraukiama
tiesioginiy uzsienio investicijy tuo geriau, kadangi TUI gali padéti sukurti papildomy darbo viety,
kas paskatinty pléstis NT rinka;

Xe — atvykusieji ir imigrantai, tiikst. — kuo daugiau valstybé turi atvykusiyjy asmeny, tuo
labiau reikia aprapinti biistu, juk kiekvienas tuomet ieSkosi, kur gyventi, analogiskai su imigrantais,
iISauga paklausa basty;

X7 — i8vykusieji ir emigrantai, tukst. — kaip iSvykusieji ir emigrantai, palike valstybe ir
iISvyke Kitur, gali paveikti bisty kainas, tai sumazinti paklausa gyvenamajam bastui;

Xg — darbo uzmokestis, Eur. — padidintas darbo uzmokestis skatina jsigyti nuosava busta,
taciau iskilus paklausai, gali padidéti ir basty kainos.

Tyrimas atlieckamas naudojantis Ober-Haus ir Lietuvos statistikos departamento (2018)
paskelbtais duomenimis. Apibendrinus minétus duomenis, atskleidziama kaip kisty Vilniuje busty
kainos, pasikeitus nepriklausomiems kintamiesiems. Skaic¢iavimai bus atlikti 10 mety laikotarpyje.
Skaiciavimams reikalingi duomenys pateikti 8 lenteléje:

8 lentelé. Pagrindiniai duomenys skirti koreliacinei analizei (sudaryta autorés)

Metai Y X1 X2 X X Xs Xs X Xs
2008 m. 22,2 2.8 8,5 5.8 591 | 9,191 | 66229 | 82682 | 653,6
2009 m. 16,8 | -149 | 1,3 13,7 | 443 | 9206 | 56430 | 88443 | 6246
2010 m. 276 | 16 38 17,8 | 441 | 10,031 | 55009 | 132953 | 600,2
2011 m. 0,2 6 3,4 154 | 447 | 11,029 | 67884 | 106062 | 6133
2012 m. 1 3,9 28 134 | 326 | 12,101 | 79896 | 101153 | 629,5
2013 m. 1,3 3,4 0,4 11,8 3 12,72 | 79254 | 96061 | 6612
2014 m. 33 35 03 | 107 | 211 | 12,747 | 85709 | 98036 | 6911
2015 m. 45 1,7 -0,1 9,1 249 | 13,497 | 83556 | 105959 | 726,4
2016 m. 3,9 22 1,7 7.9 283 | 13,926 | 88734 | 118905 | 784
2017 m. 7.1 38 3,9 7.1 27 | 14,684 | 89785 | 117342 | 848
Vidurkis -0,35 14 254 | 11,27 | 356 | 11,91 215,6 104760 | 683,19
Standartinis 12

nuokrypis | 1347 | 58 | 261 | 386 | 1,9 | 1,96 | 9469 | 15070 | 8076

Taigi, vidutiniSkai Vilniuje basty kainy poky¢iai per deSimt mety sieké -0,35 proc., visi Kiti
rodikliai nepakito, kadangi skai¢iuojama Vilniaus busty kainy pokyciy priklausomybé nuo Lietuvos
ekonominiy rodikliy.

MS Excel Correlation programa apskaiciuojame koreliacijos koeficientus (zr. 9 lentele):
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9 lentelé. Koreliacijos koeficienty reikSmés (sudaryta autorés)

I I I3 I I's I's r7 I's

0,46 0,33 -0,84 -0,02 0,308 0,573 -0,46 0,44

t1 t t3 ta ts ts t7 ts
1,4719 | 1,00958 | -4,4264 | -0,0753 | 0,91586 | 1,97836 | -1,5044 | 1,40669

Koreliacijos reikSmingumui keliamos hipotezés:

Ho:ri=0

Hi:ri#0

Pasirenku reikSmingumo lygi, kuris dazniausiai biina ( o = 0,05). Pasitelkusi MS Excel

TINV funkcija susirandu t kriting reik$me. Gaunu, kad t< =2,228139.

t3= 4,4264 > t = 2,228139, taigi koeficientas yra reikSmingas ir iSkelta prielaida yra
teisinga. Visos kitos reikSmés mazesnés uz txr yra nereikSmingos.

Taigi, tarp Vilniaus basty kainy pokyciy ir nedarbo lygio ( r = - 0,84), egzistuoja stiprus
rysys, vadinasi jie tarpusavyje yra susije. Ir toliau galiu daryti porine regresine analiz¢ (pagal 1.3
lygti).

MC Excel programa apsiskaiciuoju regresijos lygciy koeficientus. Lenteléje pateikta
Zemiau:

10 lentelé. Regresijos lygéiy koeficientai (sudaryta autorés)

Y su Xz
ao 32,80895
a1 -2,94223

Turédama koeficientus, galiu susidaryti lygtj, kuri atrodo taip:

Yxs = 32,80895 — 2,94223x

IS gautos lygties, galima daryti tokias iSvadas, kiek padidés priklausomas veiksnys, kai
nepriklausomas veiksnys padidés vienu vienetu. Vadinasi, padidéjus nedarbo lygiui vienu procentu
Vilniuje, galima tikétis baisty kainy sumazéjimo ~29,86 proc.

Siekiant jvertinti modelio adekvatuma, reikia apsiskai¢iuoti determinacijos koeficienta R2.
Pasitelkus MS Excel programa, susirandu determinacijos koeficienta ir gaunu tokia reikSme:

R% =0,710076

Suzinojus determinacijos koeficienta, galiu teikti, jog duomeny patikimumas yra stiprus
apie 71 proc., bet kad labiau jsitikinti, reikia paskaic¢iuoti pataisyta determinacijos koeficienta:

R%q = 0,673835

Paskaiciavus pataisyta determinacijos koeficienta, modelio patikimumas isliko aukstas apie
67 proc. Toliau apsiskai¢iuoju FiSerio lent. Su FiSerio apskai¢iuotomis reikSmémis.

Flent = 4,9646
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11 lentelé. 1 FiSerio apskaic¢iuotos reikSmés (sudaryta autorés)

X1

19,59343

F>Fient modelj galime laikyti adekvaciu realiai situacijai ir jeigu F<Fient modelj laikome
neadekvaciu realiai situacijai. Gavau, kad X:= 19,59343 > Fient. = 4,9646. ReiSkia modelis yra
adekvatus realiai padéciai.

Toliau galiu grafiskai pavaizduoti Vilniaus bisty kainy pokyéiy priklausomybe nuo
nedarbo lygio:

20
) 18
= 16
=3
& 14
= 12
z e
M S 10 S Nedarbo lygis, proc.
:f, 8 \ —— Linijiné (Nedarbo lygis,
= y =-02413x + 11,186\ proc.)
s R2>=0,7101
<
— 4
<
= 2

0
-40 -20 0 20 40

NEDARBO LYGIS, PROC.

23 pav. Vilniaus busty kainy priklausomybé nuo nedarbo lygio (sudaryta autorés)

Apibendrinant, iSnagrinéjus deSimties mety priklausomybe Vilniaus basty kainy nuo
laisvai pasirinkty kintamyjy (X1 — BVP, Xz — infliacija, X3 — nedarbo lygis, X4 — palikany norma,
Xs — tiesioginés uzsienio investicijos, Xs — atvykusieji ir imigrantai, X7 — iSvykusieji ir emigrantai,
Xg — darbo uzmokestis), gavau rezultatus, jog labiausiai Vilniuje busty kainoms jtakos turéjo
nedarbo Salies lygis, tyrimo patikimumas apie 71 proc. Todél norint, kad basty kainos nekristy,
reikia iSlaikyti maza nedarbo lygj Salyje, tuomet vartotojai galés galvoti apie btisty jsigijima.

3.4. Kauno biisty kainy poky¢iuy lemiandiy veiksniy analizé

Y — Kauno basty kainy poky¢iai, proc.;
X1 — bendrasis vidaus produktas, proc. — tai vienas reikSmingiausiy Salies ekonominiy
rodikliy, parodantis Salie iSsivystymo lygj;
Xz — infliacija, proc. — per aukstas infliacijos lygis valstybéje leidzia nuvertéti pinigams ir
prarasti perkamaja galia, vartotojai negalés sau leisti jsigyti brangesnio nekilnojamojo turto - basty;
56



Xz — nedarbo lygis, proc. — per didelis procentas valstybéje nedarbo, sukelia problemy,
kadangi vartotojai negali sau leisti jsigyti nuosavo bisty, vartotojas neturi tam lésy;

X4 — paltukany norma, proc. — aukstos paliikany normos gali iSgasdinti vartotojus ir jie gali
nesvarstyti apie nuosavo basto jsigijima, 0 zemos paliikany normos gali leisti vartotojams apgalvoti
apie paskola, ko pasékoje kyla paklausa;

Xs — tiesioginés uzsienio investicijos, mird. Eur. — kuo daugiau j valstybe yra pritraukiama
tiesioginiy uzsienio investicijy tuo geriau, kadangi TUI gali padéti sukurti papildomy darbo viety,
kas paskatinty pléstis NT rinka;

Xe — atvykusieji ir imigrantai, tukst. — kuo daugiau valstybé turi atvykusiyjy asmeny, tuo
labiau reikia aprapinti biistu, juk kiekvienas tuomet ieSkosi, kur gyventi, analogiskai su imigrantais,
iISauga paklausa basty;

X7 — i8vykusieji ir emigrantai, tukst. — kaip iSvykusieji ir emigrantai, palike valstybe ir
iISvyke kitur, gali paveikti biisty kainas, tai sumazinti paklausa gyvenamajam bastui;

Xg — darbo uzmokestis, Eur. — padidintas darbo uzmokestis skatina jsigyti nuosava busta,
taciau iskilus paklausai, gali padidéti ir basty kainos.

Tyrimas atlieckamas naudojantis Ober-Haus ir Lietuvos statistikos departamento (2018)
skelbtais duomenimis. Apibendrinus minétus duomenis, atskleidziama kaip Kaune yra veikiamos
busty kainos, kokie veiksniai turintys tam jtakos. Skaiciavimai bus atlikti 10 mety laikotarpyje.
Skaiciavimams reikalingi duomenys pateikti 12 lenteléje:

12 lentelé. Pagrindiniai duomenys skirti koreliacinei analizei (sudaryta autorés)

Metai Y X1 X2 X3 Xa Xs X Xz Xs
2008 m. 33,8 2,8 8,5 5,8 5,91 9,191 66229 | 82682 | 653,6
2009 m. -14,7 -14,9 1,3 13,7 4,43 9,206 56430 | 88443 | 624,6
2010 m. -14,7 1,6 3,8 17,8 4,41 | 10,031 | 55009 | 132953 | 600,2
2011 m. -7,3 6 3,4 15,4 4,47 | 11,029 | 67884 | 106062 | 613,3
2012 m. -1,6 3,9 2,8 13,4 3,26 | 12,101 | 79896 | 101153 | 629,5
2013 m. -3,1 3,4 0,4 11,8 3 12,72 79254 | 96061 | 661,2
2014 m. -1,8 3,5 -0,3 10,7 2,11 | 12,747 | 85709 | 98036 | 691,1
2015 m. 1,2 1,7 -0,1 9,1 2,49 | 13,497 | 83556 | 105959 | 726,4
2016 m. 0,5 2,2 1,7 7,9 2,83 | 13,926 | 88734 | 118905 784
2017 m. 4,3 3,8 3,9 7.1 2,7 14,684 | 89785 | 117342 848
Vidurkis -0,34 1,4 2,54 11,27 | 3,561 | 11,91 | 75248,6 | 104760 | 683,19
Standartinis

nuokrypis 13,59 5,86 2,61 3,86 1,19 1,96 | 12946,9 | 15070 | 80,76
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Taigi, vidutiniSkai Kaune basty kainy pokyciai per 10 mety siekia — 0,34 proc. Standartinis
nuokrypis Kauno basty kainy 13,5906. Visos kitos vidutinés reikSmés nepakito. Jdomu tai, kad
kiekvieno miesto basty kainy pokycius veikia skirtingi ekonominiai rodikliai.

Su MS Excel Correlation programa apskaic¢iuojame koreliacijos koeficientus (zr. 13

lentele):

13 lentelé. Koreliacijos koeficienty reikSmés (sudaryta autorés)

r r2 I3 Iy I's l'e r7 s
0,34479 | 0,65133 | -0,7899 | 0,32269 | -0,0315 | 0,2296 | -0,4464 | 0,25734
t t t3 L1 ts ts t7 ts
1,03891 | 2,42784 | -3,6437 | 0,9643 | -0,0892 | 0,66722 | -1,411 | 0,75322

Koreliacijos reikSmingumui keliamos hipotezés:

Ho:ri=0

Hi:ri#0

Pasirenku reikSmingumo lygi, kuris dazniausiai btina ( a = 0,05). Pasitelkusi MS Excel
TINV funkcija susirandu t kriting reik3me. Gaunu, kad t<" = 2,228139.

to=2,42784 > t3 = -3,6437 >ty = 2,228139 , taigi koeficientas yra reikSmingas ir iSkelta
prielaida yra teisinga. Visos kitos reikSmés mazesnés uz tk, yra nereikSmingos arba negaliu teigti,
kad yra rysys tarp likusiy veiksniy.

Taigi, tarp Kauno basty kainy pokycio ir infliacijos ( r = 0,65133 ), nedarbo lygio (r = -
0,7899 ) egzistuoja stiprus rysys, vadinasi jie yra susije. Ir toliau pagal juos darysiu poring regresing
analize.

Pasirenku tiesing regresine lygtj, kuri yra:

V= aat @1x (5)

MC Excel pagalba apsiskaiciuoju regresijos lygéiy koeficientus. Lenteléje pateikta Zzemiau:

14 lentelé. Regresijos lyg¢iy koeficientai (sudaryta autorés)

Y su Xz Y su Xz
ao -8,93249 31,002
a1 3,38287 -2,78101

Turédama koeficientus, galiu susidaryti lygtis, kurios atrodo taip:

Yy = - 8,93249 + 3,38287x

Yxs= 31,002 —2,78101x

IS gauty lygciy, galima daryti iSvadas, kiek padidés priklausomas veiksnys, Kai

nepriklausomas veiksnys padidés vienu vienetu. Vadinasi, padidinus infliacijos lygj Salyje (vienu
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procentu), galima tikétis Kaune biisty kainy pokycio iSaugimo 5,54 proc. ir padidinus nedarbo lygj
Salyje vienu procentu, Kaune basty kainy pokytis sumazéty per 28,22 proc.

Siekiant jvertinti modelio adekvatuma, reikia apsiskai¢iuoti determinacijos koeficienta R2.
Su MS Excel pagalba, susirandu determinacijos koeficientus ir gaunu tokias reikSmes:

R% = 0,424228

R?; = 0,623995

Paskaiciavus determinacijos koeficientus, galiu sakyti, jog modeliai yra pakankamai
adekvatas, kadangi virSija daugiau negu 50 proc. bet reikia paskai¢iuoti pataisyta determinacijos
koeficienta:

R%e = 0,352257

R%s = 0,576995

Paskaiciavus pataisyta determinacijos koeficienta, modelio adekvatumas islieka neblogas,
todél skaiciavimus atlieku su Siais dviem kintamaisiais.

Toliau apsiskai¢iuoju FiSerio lent. Su FiSerio apskai¢iuotomis reikSmémis.

Fient = 4,9646

15 lentelé. FiSerio apskaiciuotos reikSmés (sudaryta autorés)

X2 X3

5,894397 | 13,27633

F>Fient model;j galime laikyti adekvaciu realiai situacijai ir jeigu F<Fient modelj laikome
neadekvaciu realiai situacijai. Todél matome, kad X, = 5,894397 > X3 = 13,27633 > t«r = 4,9646.
Modeliai yra adekvatas realiai situacijai. Ir galima braizyti modeliy priklausomybe¢ nuo infliacijos

lygio Salyje.
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24 pav. Kauno busty kainy pokyciy priklausomybé nuo infliacijos lygio Salyje (sudaryta

autores)

Taigi, prieSingai nei Vilniuje, busty kainy pokyciams Kaune jtakos turéjo ir infliacija.
ISaugus infliacijai Salyje, busty kainos Kaune taip pat padidéty apie 5,54 proc. Todél valstybei
reikia labai stebéti ne tik nedarbo lygi Salyje, bet kartu ir infliacijos lygj, nes kaip zinome, kai
infliacija auksto procento, Zzmoniy pinigai nuvertéja ir uz ta pacig suma nei galéjo pries infliacija, jie

nusipirkty maziau, todél nekilnojamojo turto rinka sumazéty.

20
18
16

s Nedarbo lygis, proc.
—— Linijiné (Nedarbo

4 y=-02244x + 11,194 lygis, proc.)

= R>= 0,624

0

POKYCIAIL PROC.

KAUNO BUSTU KAINU

-20 0 20 40
NEDARBO LYGIS, PROC.

25 pav. Kauno busty kainy pokyciy priklausomybé nuo nedarbo lygio Salyje (sudaryta

autores)

Apibendrinant, iSnagrinéjus deSimties mety priklausomybe Kauno biasty kainy pokyciy nuo
laisvai pasirinkty kintamyjy (X1 — BVP, Xz — infliacija, X3 — nedarbo lygis, X4 — paltikany norma,

Xs — tiesioginés uzsienio investicijos, Xe — atvykusieji ir imigrantai, X7 — iSvykusieji ir emigrantai,
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Xg — darbo uzmokestis), gavau rezultatus, jog labiausiai Kauno bisty kainy pokycius lémé
infliacijos lygis Salyje bei nedarbo lygis. 1Saugus Salyje infliacijai vienu procentu, basty kainos taip
pat padidéety per 5,54 proc. Siy tyrimy patikimumas siekia 42 proc., galbt norint suzinoti tiksliau
arba padidinti tyrimy patikimuma, reikty atlikti dar detalesnius tyrimus, kad btty galima suzinoti.

Taciau nedarbo lygis dominavo ir Kauno bisty kainy pokyciuose.

3.5. Klaipédos busty kainy pokyc¢iy lemianciy veiksniy analizé

Y — Klaipédos busty kainy poky¢iai, proc.;

X1 — bendrasis vidaus produktas, proc. — tai vienas reikSmingiausiy Salies ekonominiy
rodikliy, parodantis Salie iSsivystymo lygj;

Xz — infliacija, proc. — per aukstas infliacijos lygis valstybéje leidzia nuvertéti pinigams ir
prarasti perkamaja galia, vartotojai negalés sau leisti jsigyti brangesnio nekilnojamojo turto - basty;

X3z — nedarbo lygis, proc. — per didelis procentas valstybéje nedarbo, sukelia problemy,
kadangi vartotojai negali sau leisti jsigyti nuosavo biasty, vartotojas neturi tam lésy;

X4 — palukany norma, proc. — aukstos paliikany normos gali iSgasdinti vartotojus ir jie gali
nesvarstyti apie nuosavo basto jsigijima, 0 Zzemos paliikany normos gali leisti vartotojams apgalvoti
apie paskola, ko pasékoje kyla paklausa;

Xs — tiesioginés uzsienio investicijos, mlrd. Eur. — kuo daugiau j valstybe yra pritraukiama
tiesioginiy uzsienio investicijy tuo geriau, kadangi TUI gali padéti sukurti papildomy darbo viety,
kas paskatinty pléstis NT rinka;

Xe — atvykusieji ir imigrantai, takst. — kuo daugiau valstybé turi atvykusiyjy asmeny, tuo
labiau reikia aprapinti baistu, juk kiekvienas tuomet ieSkosi, kur gyventi, analogiskai su imigrantais,
iISauga paklausa busty;

X7 — i8vykusieji ir emigrantai, tukst. — kaip iSvykusieji ir emigrantai, palike valstybe ir
1ISvyke Kitur, gali paveikti biisty kainas, tai sumazinti paklausa gyvenamajam bastui;

Xg — darbo uzmokestis, Eur. — padidintas darbo uzmokestis skatina jsigyti nuosava busta,
taciau iSkilus paklausai, gali padidéti ir biisty kainos.

Tyrimas atliekamas naudojantis Ober-Haus ir Lietuvos statistikos departamento (2018)
paskelbtais duomenimis. Apibendrinus minétus duomenis, atskleidziama kaip Kisty Klaipédos btisty
kainos, pasikeitus nepriklausomiems kintamiesiems. Skaic¢iavimai bus atlikti 10 mety.

Skaiciavimams reikalingi duomenys pateikti 16 lentel¢je:
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16 lentelé. Pagrindiniai duomenys skirti koreliacinei analizei (sudaryta autorés)

Metai Y X1 Xa Xs X4 Xs X X7 Xs
2008 m. 25,4 2,8 8,5 5,8 5,91 9,191 | 66229 | 82682 | 653,6
2009 m. -24,3 -14,9 1,3 13,7 4,43 9,206 | 56430 | 88443 | 624,6
2010 m. -23,7 1,6 3,8 17,8 4,41 10,031 | 55009 | 132953 | 600,2
2011 m. -3,7 6 3,4 15,4 4,47 11,029 | 67884 | 106062 | 613,3
2012 m. -2 39 2,8 13,4 3,26 | 12,101 | 79896 | 101153 | 629,5
2013 m. -0,7 3,4 0,4 11,8 3 12,72 | 79254 | 96061 | 661,2
2014 m. 0,6 3,5 -0,3 10,7 2,11 12,747 | 85709 | 98036 | 691,1
2015 m. 11 1,7 -0,1 9,1 2,49 | 13,497 | 83556 | 105959 | 726,4
2016 m. 1,4 2,2 1,7 7,9 2,83 | 13,926 | 88734 | 118905 | 784
2017 m. 2,4 3,8 39 7,1 2,7 14,684 | 89785 | 117342 | 848
Vidurkis -2,35 1,4 2,54 11,27 3,56 11,91 | 75248,6 | 104760 | 683,19
Standartinis

nuokrypis 14,02 5,86 2,61 3,86 1,19 196 | 12946,9 | 15070 | 80,76

Taigi, vidutiniSkai Klaipédoje busty kainy pokyciai per 10 mety siekia — 2,35 proc.

Standartinis nuokrypis Klaipédos busty kainy 14,0221. Visos kitos vidutinés reikSmés nepakito.

Idomu tai, kad kiekvieno miesto buisty kainy pokycius veikia skirtingi ekonominiai rodikliai.

MS Excel Correlation programa apskaiciuojame koreliacijos koeficientus (zr. 17 lentelg):

17 lentelé. Koreliacijos koeficienty reikSmés (sudaryta autorés)
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1,89304

1,40524

-3,7814

0,20613

0,64759

1,56802

-1,2654

1,07105

Koreliacijos reikSmingumui keliamos hipotezés:
Ho:ri=0

H:

riz0

Pasirenku reikSmingumo lygi, kuris dazniausiai bana ( a = 0,05). Pasitelkusi MS Excel
TINV funkcija susirandu t kriting reik3me. Gaunu, kad t<" = 2,228139.

ts = -3,7814 > t = 2,228139 , taigi koeficientas yra reikSmingas ir iSkelta prielaida yra

teisinga. Visos Kitos reikSmés mazesnés uz tw, yra nereikSmingos arba negaliu teigti, kad yra rysys

tarp likusiy veiksniy.
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Taigi, tarp Klaipédos biisty kainy pokycio ir nedarbo lygio ( r = -0,8008 ) egzistuoja stiprus
rysys, vadinasi jie yra susije. Ir toliau pagal juos darysiu poring regresine analizg.

Pasirenku tiesing regresine lygtj, kuri yra:

V= ag+ a,x (5)

MC Excel programa apsiskaiciuoju regresijos lygciy koeficientus. Lenteléje pateikta
Zemiau:

18 lentelé Regresijos lygc¢iy koeficientai (sudaryta autorés)

Y su X3
ao 0,43082
a -2,9088

Turédama koeficientus, galiu susidaryti lygtis, kurios atrodo taip:

Yxs = 30,43082 - 2,90868x

IS gauty lyg¢iy, galima daryti iSvadas, kiek padidés priklausomas veiksnys, kai
nepriklausomas veiksnys padidés vienu vienetu. Vadinasi, padidinus nedarbo lyg; Salyje (vienu
procentu), galima tikétis Klaipédoje basty kainy pokycio iSaugimo 27,5 proc.

Siekiant jvertinti modelio adekvatuma, reikia apsiskai¢iuoti determinacijos koeficienta R2.
Pasinaudojusi MS Excel pagalba, ji randu ir gaunu tokias reikSmes:

R% = 0,641235

Paskaiciavus determinacijos koeficientus, galiu sakyti, jog modeliai yra pakankamai
adekvatas, kadangi virSija daugiau negu 60 proc. bet reikia paskai¢iuoti pataisyta determinacijos
koeficienta:

R%s = 0,596389

Paskaiciavus pataisyta determinacijos koeficienta, modelio adekvatumas iSlieka labai
geras, todél skaic¢iavimus atlieku su Siais dviem kintamaisialis.

Toliau apsiskai¢iuoju FiSerio lent. Su FiSerio apskai¢iuotomis reikSmémis.

Fient = 4,9646

19 lentelé FiSerio apskaiciuotos reikSmés (sudaryta autorés)

X3

14,29871

F>Fient modelj galime laikyti adekvaciu realiai situacijai ir jeigu F<Fient modelj laikome
neadekvaciu realiai situacijai. Todél matome, kad Xs = 14,29871 > t = 4,9646. Modelis yra

adekvatus realiai situacijai. Ir galima braizyti modeliy priklausomybe nuo nedarbo lygio Salyje.
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26 pav. Klaipédos basty kainy pokyciy priklausomybé nuo infliacijos lygio Salyje
(sudaryta autorés)

Taigi, Klaipédoje kaip ir Vilniuje, bei Kaune, dominavo vienas ir tas pats rodiklis, turintis
jtakos basty kainoms — nedarbo lygis. Klaipédoje, kaip ir kituose miestuose, iSaugus nedarbo lygiui,
busty kainos nukristy apie 27,5 proc. Labiausiai nedarbo lygis paveikty Vilniaus basty kainas,

antroje vietoje Kaunas ir paskutinéje Klaipéda.

Apibendrinant, iSnagrinéjus deSimties mety priklausomybe Klaipédos biisty kainy pokyciy
nuo laisvai pasirinkty kintamyjy (X1 — BVP, Xz — infliacija, X3 — nedarbo lygis, Xs — paltikany
norma, Xs — tiesioginés uzsienio investicijos, Xe — atvykusieji ir imigrantai, X7 — iSvykusieji ir
emigrantai, Xs — darbo uzmokestis), gavau rezultatus, jog labiausiai Klaipédos btsty kainy pokycius

lemé nedarbo lygis 3alyje. Siy tyrimy patikimumas siekia 64 proc.
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ISVADOS IR PASITLYMAI

Atlikusi magistro darba, iSanalizavusi teoring literattra skirta busty kainy rinkai ir

nustaciusi ekonominius rodiklius, kurie labiausiai turéjo jtakos basty kainoms Lietuvoje bei

didZiuosiuose didmiesciuose, galiu daryti iSvadas:

1.

2.

3.

Bstas — tai gyvenamosios patalpos, skirtos gyventi vienam asmeniui ar Seimai. Pagal
poreikius ir galimybes, zmonés gali pasirinkti, kokio tipo baste nori gyventi. Ivairas
autoriai pateikia skirtingus basty tipus, dazniausiai iSskiriami Sie: individual@is namai,
butai ir sudurtiniai (blokiniai) namai. Visy busty paskirtis — aprapinti socialinémis
reikmémis ir tenkinti poreikius;

Bisty rinka, kartu su NT rinka, yra glaudziai susijusi su Salies ekonominiais rodikliais,
kurie tiesiogiai veikia zmoniy dirbanciyjy Sioje srityje skaiciy, jy gaunamas pajamas
bei uzimtuma. Busty verté — kaina, uz kurig pardavejas sutinka parduoti, o pirkéjas
sutinka pirkti nekilnojamaji turta. Remiantis Europos vertinimo standartais basty
vertei nustatyti naudojami trys metodai: lyginamasis metodas, iSlaidy (kasty) metodas
ir pajamy metodas. Norint, tiksliausiai ir geriausiai nustatyti busty verte, reikia
naudoti daugiau negu vieng metoda: iSlaidy ir pajamy metodus;

Atliekant, basty kainy rinkos analizg, buvo pastebéta, kad rinka gali veikti daug
veiksniai. Vidiniai veiksniai — baisty vieta, kambariy skaicius, statybos metai,
konstrukciniy sieny stovis ir Kiti. ISoriniai veiksniai — Valstybés politika, turto
likvidumas, kainy pokyciai NT rinkoje, mokesciy dydziai ir kiti. Taip pat, labali
svarbiis veiksniai buvo iSskirti: ekonominiai, politiniai, teisiniai ir psichologiniai
veiksniai. Ekonominiams veiksniams priskirta: BVP, produkcijos kiekis, mokéjimy
balansai, infliacija, nedarbo lygis, uzimtumas, tiesioginés uZzsienio investicijos,
emigrantai ir iSvykusieji, imigrantai ir atvykusieji, verslo ciklai ir kiti veiksniai.
Teisiniams veiksniams priskirta: teisés aktai, kurie reglamentuoja NT turto rinka.
Psichologiniams veiksniams priskirta: visuomenés pozitris j nekilnojamajj turta, jo
paklausa, kaip Zmonés reaguoja j visos rinkos pokycius. Svarbis veiksniai yra
gimstamumas, mirtingumas, gyventojy skaicius ir Kiti. Visi Sie veiksniai yra vienas su
kitu glaudziai susije, vienam pasikeitus, keiciasi kartu visi. Todél yra labai svarbu
suprasti visas salygas veikiancias busty kainy rinka;

ISanalizavus Lietuvoje busty kainy tendencijas, deSimties mety laikotarpyje, buvo
nustatyta, kad krizé neigiamai paveiké busty kainas, tiek fiziniai, tiek juridiniai

asmenys prarado daug pinigy, atlyginimai sumazéjo, pardavimai irgi, kas paskatino
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busty kainy kritima. Situacija pradéjo taisytis ir basty rinka atsigauti nuo 2013 m.,
kuomet atsirado palankios finansavimo galimybés, atsirado naujy investuotojy,

zmonés psichologiskai atsigavo iS krizés ir pradéjo pirkti nekilnojamajj turta;

5. Atliekant empirinius tyrimus, buvo parinkti tokie ekonominiai rodikliai: BVP,

infliacija, vidutinis darbo uzmokestis, nedarbo lygis, palikany norma bei tiesioginés
uzsienio investicijos. Kadangi, Lietuvos rinka yra pakankamai maza, lyginant su
kitomis valstybémis, 2008 m. jvykusi pasauliné finansy krizé labai paveiké Lietuvos
ekonomika ir NT rinka. IS analizuojamy rodikliy, krizé labiausiai paveiké darbo rinka,
iki 2010 m. nedarbo lygis per du metus iSaugo 12 proc., bedarbiy skaicius sieké iKi
272 takst. Vidutinis darbo uzmokestis per du metus sumazéjo 53 Eur. Zmonés pradéjo
nebepasitikéti valdzia. Situacija Svelnino tik augancios tiesioginés uzsienio
investicijos. Per deSimt mety Sis rodiklis iSaugo 5 mird. Eur. Tik teisingai parinktos
priemonés kovoti su ekonominiu nuosmakiu, padéjo atsigauti Lietuvos ekonomikai ir
visai rinkai. Nuo 2010 m. ekonominiai rodikliai buvo teigiami ir rinkos pradéjo
atsigauti, o busty kainos augti. Vienas rodiklis geriausiai atspindi zmoniy gyvenimo
kokybé - vidutinis darbo uzmokestis, per deSimt mety iSaugo tik 300 Eur., kas reiskia,

Jog zmonés norédami jsigyti baista, vis dar turi skolintis arba imti paskolas i$ banko;

6. Atlikus Lietuvos basty kainy priklausomybe nuo laisvai pasirinkty ekonominiy

kintamyjy (X1 — BVP, Xz — infliacija, X3 — nedarbo lygis, X4 — palikany norma, Xs —
tiesioginés uzsienio investicijos, Xs — atvykusieji ir imigrantai, X7 — iSvykusieji ir
emigrantai, Xg — darbo uzmokestis), gavau rezultatus, kad labiausiai jtakos turéjo
busty kainoms du ekonominiai veiksniai: bendrasis vidaus produktas ir nedarbo lygis.
Nedarbo lygis issiskyré tuo, kad koreliacijos koeficientas buvo neigiamas r = -0,67,
vadinasi, nedarbo lygiui iSaugus, busty kainos Lietuvoje sumazéty. Jeigu bendrasis
vidaus produktas padidéty, galima tikétis busty kainy iSaugimo. Skaiciavimy
adekvatumas svyruoja nuo 39 proc. iki 54 proc.;

7. Atlikus Vilniaus busty kainy priklausomybe nuo laisvai pasirinkty kintamyjy (X1 —

8.

BVP, X2 — infliacija, X3 — nedarbo lygis, X4 — palikany norma, Xs — tiesioginés
uzsienio investicijos, Xs — atvykusieji ir imigrantai, X7 — iSvykusieji ir emigrantai, Xs
— darbo uzmokestis), gavau rezultatus, jog labiausiai busty kainas Vilniuje veiké
nedarbo lygis. Nedarbo lygio koreliacijos koeficientas buvo neigiamas stiprus r = -
0,84. Nedarbo lygiui iSaugus, basty kainos Vilniuje sumazéty. Tyrimo patikimumas
siekia 71 proc.

ISanalizavus Kauno basty kainy priklausomybe nuo ekonominiy Kintamyjy (X1 —

BVP, X2 — infliacija, X3 — nedarbo lygis, X4 — palikany norma, Xs — tiesioginés
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9.

10.

11.

1.

uzsienio investicijos, Xs — atvykusieji ir imigrantai, X7 — iSvykusieji ir emigrantai, Xs
— darbo uzmokestis), gavau rezultatus, jog labiausiai Kauno busty kainy pokycius
lemé du ekonominiai veiksniai: infliacija ir nedarbo lygis. Infliacijos koreliacijos
koeficientas buvo r = 0,65, tai vidutinis rysSys. Infliacijai padidéjus, biisty kainos irgi
iSaugty. Siy tyrimy patikimumas siekia 42 proc.;

Tyrimo metu Klaipédos mieste basty kainy priklausomybé didziausia buvo nustatyta
nuo vieno ekonominio rodiklio: nedarbo lygio. Koreliacijos rysys tarp Klaipédos
basty kainy ir nedarbo lygio yra stiprus neigiamas. Vadinasi, iSaugus Salyje nedarbo
lygiui, Klaipedos biisty kainos sumazéty.. Siy tyrimy patikimumas siekia 64 proc.

IS atlikty tyrimy, matoma basty kainy priklausomybé nuo nedarbo lygio yra tokia
stipri, kad reikia valstybei imtis priemoniy dar labiau mazinti nedarbo lygj. Nes mazas
nedarbo lygio procentas reiskia, kad Zzmogui yra lengviau susirasti darba ir gali rinktis,
kokias pajamas nori gauti. Gali rinktis i5 keliy darbo viety. Kas toliau paskatina
investavima j nuosava bista;

Atlikti tyrimai parodé, kad biisty kainos tiesiogiai priklauso nuo darbo uzmokescio.
Vadinasi, valstybé turéty stengtis padidinti darbo uzmokestj, kas leisty Zzmonéms oriai
gyventi. Planuotis savo investicijas. Geresnis darbo uzmokestis, reiSkia namy tkio
vartojimo didinimg, BVP augima Salyje. Ir nors busty kainos Siek tiek iSaugty,
gyventojai vis tiek, galéty sau leisti pradéti galvoti apie nuosavo basto jsigijima, kad ir
su paskola. Nes dabar tendencijos rodo, kad vis daugiau Zzmoniy basta jsigyja pasiémg
paskola.

PASIULYMAL:

Kadangi darbe buvo nustatytas stiprus rySys tarp biisty kainy ir tiesioginiy uzsienio
investicijy, reikia gerinti investicing aplinka Lietuvoje, stengtis pritraukti daugiau
tiesioginiy uzsienio investicijy. Ta pasiekti sitlau taikyti daugiau mokestiniy lengvaty
investuotojy kompanijoms ir net jy darbuotojams. Toks naujy darbo viety karimas
mazinty nedarbo lygj, didinty konkurencija darbo rinkoje, skatinty uzmokescio augima,

0 tuo paciu didinty btsto paklausa.

. Agentaros, atliekanc¢ios NT rinkos apzvalgas, taiko ta pacia schema: pirmiausia

pateikiama Salies makroekonominiy rodikliy analizé, o po to — atskiry NT segmenty
rinkos apzvalgos ir taip néra nagrinéjamas rysys tarp Siy rodikliy ir NT kainy. Darbe
buvo nustatytos Sios priklausomybés, o tuo paciu sitilau NT rinkos analitikams taikyti
matematinius metodus Siy rodikliy priklausomybiy tyrimus. Tai padéty geriau

prognozuoti NT rinkos tendencijas.
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1. Priedas Koreliacijos koeficienty reikSmeés Vilniaus mieste

Y X1 X2 X3 X4 X5 X6 X7 X8
Y 1
X1 0,461629103 1
X2 0,336168762 0,18066 1
X3 -0,842659992 -0,1723  -0,219 1
X4 -0,026629651 -0,2293 0,79501 0,16508 1
X5 0,308058762 0,46718 -0,4791 -0,426 -0,8759 1
X6 0,573163804 0,50588  -0,37 -0,6158 -0,8039 0,93342 1
X7 -0,469587886 0,31158 -0,1011 0,30443 -0,2952 0,38305 0,10687 1
X8 0,445308227 10,2117 -0,1222 -0,735 -0,577 0,81574 0,78882 0,27952 1
2. Priedas Koreliacijos koeficienty reikSmés Lietuvos mastu
Y X1 X2 X3 X4 X5 X6 X7 X8
Y 1
X1 0,77111 1
X2 0,37067 0,18066 1
X3 -0,673 -0,1723 -0,219 1
X4 -0,0762 -0,2293 0,79501 0,16508 1
X5 0,41228 0,46718 -0,4791 -0,426 -0,8759 1
X6 0,59454 0,50588 -0,37 -0,6158 -0,8039 0,93342 1
X7 -0,1472 0,31158 -0,1011 0,30443 -0,2952 0,38305 0,10687 1
X8 0,43924 0,2117 -0,1222 -0,735 -0,577 0,81574 0,78882 0,27952 1
3. Priedas Koreliacijos koeficienty reikSmés Kauno mieste
Y X1 X2 X3 X4 X5 X6 X7 X8
Y 1
X1 0,34479 1
X2 0,65133 0,18066 1
X3 -0,7899 -0,1723 -0,219 1
X4 0,32269 -0,2293 0,79501 0,16508 1
X5 -0,0315 0,46718 -0,4791 -0,426 -0,8759 1
X6 0,2296 0,50588 -0,37 -0,6158 -0,8039 0,93342 1
X7 -0,4464 0,31158 -0,1011 0,30443 -0,2952 0,38305 0,10687 1
X8 0,25734 0,2117 -0,1222 -0,735 -0,577 0,81574 0,78882 0,27952 1
4. Priedas Koreliacijos koeficienty reikSmés Klaipédos mieste
Y X1 X2 X3 X4 X5 X6 X7 X8
Y 1
X1 0,55621 1
X2 0,44494 0,18066 1
X3 -0,8008 -0,1723 -0,219 1
X4 0,07269 -0,2293 0,79501 0,16508 1
X5 0,22318 0,46718 -0,4791 -0,426 -0,8759 1
X6 0,48486 0,50588 -0,37 -0,6158 -0,8039 0,93342 1
X7 -0,4084 0,31158 -0,1011 0,30443 -0,2952 0,38305 0,10687 1
X8 0,35413 0,2117 -0,1222 -0,735 -0,577 0,81574 0,78882 0,27952 1
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5. Priedas Regresijos koeficienty reikSmés Lietuvos busty kainy nuo BVP

SUMMARY OUTPUT

Regression Statistics

Multiple F 0,771107
R Square 0,594606
Adjusted | 0,543932
standard [ 8,225091

Observati 10
ANOVA

df 55 S F gnificance F
Regressio 1 793,824 793,824 11,73391 0,009015
Residual 8 541,217 67,65212
Total 9 1335,041

Coefficientandard Err tStat | P-value lower 35%Upper 95%ower 95,07 pper 95,02
Intercept | -1,51032 2,681967 -0,56314 0588772 -7,69494 4,674311 -7,69494 4,674311
BVP (proc 1,600226 0,467154 3,42548 0,009015 0,522967 2,677484 0,522967 2,677484

6. Priedas Regresijos koeficienty reikSmés Lietuvos basty kainy nuo nedarbo lygio

SUMMARY OUTPUT

Regression Statistics

Multiple F 0,673024
R Square | 0,452961
Adjusted | 0,384582
Standard | 9,554574

Observati 10
ANOVA

df 55 S F gnificance F
Regressio 1 604,722 604,722 6,624195 0,032935
Residual 8 730,219 91,289388
Total 9 1335,041

Coefficientandard Err t Stat P-value Lower 95%Upper 95%ower 95, 0% pper 95,0%

Intercept  24,66059 9,776539 2,522425 0,035674 2,11585 47,20533 2,11585 47,20533
Medarbo | -2,12339 0,825017 -2,57375 0,032935 -4,02588 -0,2209 -4,02588 -0,2209
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