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VADAS 

stas - svarbi viena iš nekilnojamojo turto sudedam  dali , palaikan  šalies 

ekonomik . Nekilnojamasis turtas yra unikalus tuo, kad jo negalima perkelti ar pakeisti buvimo 

vietos. Žem , pastatai, komercin s patalpos, individualieji namai, butai – visa tai sudaro 

nekilnojamojo turto rink . Žinant, kaip tinkamai ir kada panaudoti nekilnojam  turt , galima 

sulaukti geros finansin s gr žos, kuri teikt  puiki  investicij .  

Magistro darbe bus aiškinamasi b st  kain  priklausomyb s nuo ekonomini  rodikli . 

st  kain  rinkos poky iams didel tak  turi šalies ekonominiai rodikliai ir j  kintamumas. Šalies 

ekonominius rodiklius sudaro: bendrasis vidaus produktas, infliacija, vidutinis darbo šalies 

atlyginimas, nedarbo lygis, darbo užmokestis, eksportas ir importas, pal kan  norma bei kiti 

rodikliai, kurie turi takos b st  kainoms. Tendencijos rodo, kad Lietuvoje vis dar mažai yra 

skiriama analitinio d mesio b st  kainoms ir kokie veiksniai turi daugiausiai takos poky iams.  

Remiantis nekilnojamojo turto moni  apžvalgomis kiekvienais metais žmoni  noras 

tur ti nuosav  b st  vis didesnis, tod l valstyb  turi užtikrinti tinkamas priemones ir s lygas jam 

sigyti. Labai svarbu suteikti žmon ms tinkamas pal kan  normas, sudaryti geras darbo s lygas, 

mažinti nedarbo lyg , kad kiekvienas tur  galimyb  tur ti nuosav  b st . Šiame magistro darbe 

bus atskleidžiama, kokie ekonominiai veiksniai tur jo daugiausiai takos b st  kainoms dešimties 

met  laikotarpiu.  

Temos aktualumas. Žinant b st  kain  svarb  šalies ekonomikai bei jos vartotojams, yra 

svarbu ieškoti ir spr sti problemas, tur jusias didžiausios takos b st  kain  rinkos neigiamiems 

poky iams. Ne mažiau svarbu nustatyti gr smes ir veiksnius, kurie daryt  teigiam tak  b st  

kainoms, kartu prisidedant prie šalies ekonomikos gerinimo. Po 2008 m. vykusios Pasaulin s 

finans  kriz s b st  kainos labai sumaž jo, tai tur jo neigiam  pasekmi  šalies ekonomikai.. Tod l 

šie skai iavimai yra svarb s savininkams, b simiems pirk jams, kurie planuoja sigyti b st  ir 

valstybei. Analiz s metu galima išsiaiškinti, kokie veiksniai yra svarbiausi ir kada sigyti b st  yra 

palankiausia. Valstybei tokia informacija yra naudinga norint apsisaugoti, jeigu kartais ateit  kita 

kriz . 

Temos problema. Kaip ekonominiai šalies rodikliai veikia b st  kain  poky ius 

Lietuvoje ir pagrindiniuose didžiuosiuose šalies miestuose? Problema bus nagrin jama remiantis 

surinktais statistiniais duomenimis. Bus tiriami 10 met  laikotarpio Lietuvos b st  kain  poky  

priklausomyb s nuo šalies ekonomini  rodikli . 

Tyrimo objektas - b st  kain  priklausomyb  nuo ekonomini  rodikli  Lietuvoje.  

Darbo tikslas – ištirti b st  kain  priklausomyb  nuo ekonomini  šalies rodikli  bei 

nustatyti veiksnius, kurie labiausiai veik  b st  kainas dešimties met  laikotarpiu.   
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Darbo uždaviniai:  

1. Išanalizuoti teorin  literat , skirt  b st  kain  rinkai. 

2. Išanalizuoti Lietuvos b st  kain  bei ekonomini  rodikli  tendencijas.  

3. Atskleisti b st  kain  poky  apimtis veikian  veiksni tak . 

4. Pateikti išvadas ir pasi lymus. 

Darbe taikomi tokie tyrimo metodai: 

1. Literat ros šaltini  studijavimo metodas; 

2. Statistini  duomen  apdorojimas, sisteminimas, analiz ; 

3. Empirin  analiz . Šiuo metodu apskai iuojamos ir išsprendžiamos regresijos lygtys, tiesin s 

koreliacijos, regresijos, determinacijos koeficientai. 

4. Duomen  sisteminimas, grupavimas, grafinis duomen  atvaizdavimas, porin  koreliacin  ir 

daugianar  koreliacin  analiz . 
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1. B STAS: JO PAD TIS NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOJE, 

SAMPRATA IR VERT   

1.1. Nekilnojamasis turtas ir jo rinkos samprata 

Nekilnojamasis turtas užima didel  Lietuvos rinkos dal . Aktyviausiai pardavimai vyksta 

st  rinkoje. B stas yra pirmojo b tinumo reikm . Ta iau, pasak M. H. Mohamado, A.H. Nawawi 

ir I. Sipano (Mohamad et al., 2016), vis daugiau žmoni  ži ri  savo nekilnojam  turt  kaip  ger  

investicij , o ne kaip  darbo ar atsipalaidavimo viet .  

 Lietuva priskiriama šiaurin ms valstyb s, žiemos b na šaltos ir žmon s negali gyventi 

lauke, tod l b st  reikia visiems. Vieni gali sau leisti pagal savo poreikius ir galimybes 

prabangesnius b stus, kitiems tai tik b tiniausi  poreiki  patenkinimas.  

R. Peiseris (Peiser, 2001) nekilnojamojo turto (toliau – NT) rink vardija, kaip nauj  

bendruomeni  ir pastat  k rimosi proces , kurio metu yra sukuriama vert . Pasak jo, NT rink  

sudaro žem , individual s (šeim ) namai, biurai, pramoniniai ir komerciniai pastatai bei viešbu iai. 

Kitas užsienio mokslininkas T. Shabbiras (Shabbir, 2014)  nekilnojam  turt  pažvelg  kitaip: jo 

nuomone,  nekilnojamasis turtas yra ne tik vieta, bet ir laikas. Laiku ir vietoje parduotas turtas gali 

teikti ger  finansin  gr .  

Autoriai J. Brzezicka ir R. Wisniewski (2016) teigia, kad nekilnojamojo turto rinka 

susideda ne tik iš techninio supratimo apie termin  („kietos pastat  sienos“), bet taip pat apima 

aktyvius subjektus (dalyvius), kurie yra vykstan  poky  k jai nekilnojamojo turto rinkoje. Šis 

suvokimas palengvina rinkos b kl s vertinim  ir supratim .  

Pagal E. A. Glickman (2014), yra du  nekilnojamojo turto tipai: gyvenamoji ir komercin  

nuosavyb . Gyvenamajame b ste yra vienvie iai namai ir daugiabu iai apartamentai. Komercin  

nuosavyb  yra naudojama verslo reikalams: biurai, mažmenin  prekyba, pramon s pastatai, 

viešbu iai ir kiti speciali  tiksl  reikalaujantys pastatai: laboratorij  ir telekomunikacij . 

K. H. Liow ir G. Newell (2016) teigia,  kad norint padaryti poveik  nekilnojamojo turto 

investuotojams ir rinkai, reikia labiau integruoti finansin  ir ekonomin  veikl . Atsižvelgiant  vis 

didesn  ekonomin  integracij , vidaus ekonomika ir vertybini  popieri  rinkos yra vis labiau 

susijusios su tarptautin mis rinkomis, kurios taip pat gali paskatinti nekilnojamojo turto rink . 

Apžvelgus, kaip užsienio mokslininkai interpretuoja nekilnojamojo turto s vok  ir rink , 

toliau reikia išsiaiškinti, kaip nekilnojamasis turtas suprantamas  Lietuvos statymuose ir kaip tai 

interpretuoja Lietuvos autoriai (žr. 1 lentel ). 
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1 lentel . Nekilnojamojo turto s vokos samprata (sudaryta autor s) 

Autorius, šaltinis Metai NT s voka 

Lietuvos Respublikos 

nekilnojamojo turto 

mokes io statymas 

2005 m. Nekilnojamasis turtas – Nekilnojamojo turto 

registre registruojami patalpos, inžineriniai ir 

kiti statiniai. 

Audrius Aleknavi ius 2008 m. Nekilnojamasis turtas – galima analizuoti ir kaip 

fizin  objekt  ir kaip aib  teisi  kurias gyja jo 

savininkas, ir kaip j  bendr  visum .  

Lietuvos Respublikos 

turto ir verslo 

vertinimo pagrind  

statymo pakeitimo 

statymas 

2011 m. Nekilnojamasis turtas (nekilnojamasis daiktas) – 

žem s sklypas ir su juo susij  daiktai, kurie 

negali b ti perkeliami iš vienos vietos  kit  

nepakeitus j  paskirties ir iš esm s nesumažinus 

 vert s, taip pat turtas (kilnojamieji daiktai), 

kur  nekilnojamuoju pripaž sta statymai. 

Tarptautini  

vertinimo standart  

taryba 

2013 m. Nekilnojamasis turtas – žem  ir kiti objektai, 

kurie yra nat rali žem s dalis (pvz., medžiai, 

naudingosios išgavos), su žeme susieti objektai 

(pvz., pastatai ir gerinant aplink  sukurti 

objektai), stacionar s pastat  priklausiniai (pvz., 

mechaniniai ir elektros renginiai, naudojami 

pastatams  apr pinti  ir  esantys  ant  žem s  ar  po  

žeme). 

Lietuvos Respublikos 

civilinis kodeksas. 

Ketvirtoji knyga. 

Daiktin  teis  

2018 m. Nekilnojamieji daiktai - pagal prigimt  yra 

žem s sklypas ir su juo susij  daiktai, kurie 

negali b ti perkeliami iš vienos vietos  kit  

nepakeitus j  paskirties ir iš esm s nesumažinus 

 vert s. 

Prieš tai apžvelgiau, kaip užsienio mokslininkai apibr žia nekilnojamojo turto s vok  bei 

rink , toliau remdamasi  1 lentele, aiškinsiuosi, kaip Lietuvos statymuose yra interpretuojamas 

nekilnojamasis turtas ir sudedamosios dalys. 

Galima daryti  prielaid , jog nekilnojamojo turto samprata iš esm s visur suvokiama taip 

pat. Tai yra žem s sklypas, kuris negali b ti perkeltas, bet jo vert  gali skirtis, pakeitus paskirt . Iš 

ties  nekilnojamasis turtas (toliau – NT) nemaž  dal  sudaro m  šalies ekonomikos, kadangi NT 
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egzistavo ir egzistuos visais laikais. Šeim  daug s, žmon ms  reik s gyvenamosios vietos, poreikiai 

augs, tik ne visuomet galimyb s leis sigyti priva  nuosavyb .  

Tod l yra svarbu, kad valstyb  r pint si savo gyventojais ir suteikt  tinkamas s lygas 

st  ar NT turto sigijimui bei apsaugai. Pagrindinis Lietuvoje asmen  turtinius santykius 

reglamentuojantis teisinis dokumentas yra Civilinis kodeksas. Šiame dokumente vartojamas 

terminas – „nekilnojamasis daiktas“. Pagal 2018 m. sausio 1 d. Lietuvos Respublikos civilin  

kodeks , nekilnojamieji daiktai pagal prigimt  yra žem s sklypas ir su juo susij  daiktai, kurie 

negali b ti perkeliami iš vienos vietos  kit  nepakeitus j  paskirties ir iš esm s nesumažinus j  

vert s. 

Nekilnojamasis turtas taip pat gali b ti suprantamas kaip fizinis objektas arba teisin  

kategorija (Galinien , 2015, p. 44). Kaip fizinis objektas NT yra materialus turtas, kurio 

apibr žimas pateiktas Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse (2001), t. y. žem  ir kiti su ja 

susij  material s daiktai. Teisine kategorija NT suprantamas kaip visa teisi , sipareigojim  ir 

privilegij  visuma, susijusi su materialaus NT nuosavybe. NT kaip ekonomin s kategorijos 

samprata atsiranda šiam turtui esant NT ar finans  rinkose (Galinien , 2015). 

Pasak Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrind statymo pakeitimo 

statymo (2011 m.), nekilnojamasis turtas – žem s sklypas ir su juo susij  daiktai, kurie negali b ti 

perkeliami iš vienos vietos  kit  nepakeitus j  paskirties ir iš esm s nesumažinus j  vert s, taip pat 

turtas (kilnojamieji daiktai), kur  nekilnojamuoju pripaž sta statymai.   

Nekilnojamojo turto s vok  kiek kitaip apibr žia A. Aleknavi ius (2008), pasak jo, NT 

galima analizuoti ir kaip fizin  objekt  ir kaip aib  teisi . kurias gyja jo savininkas, ir kaip j  

bendr  visum . Kalb damas apie teises, grei iausiai turi omenyje, jog kiekvienas naujas savininkas 

sigydamas turt , j  turi priži ti, r pintis bei neapleisti.  

Tinkamas pavyzdys b  toks, kad Lietuva yra Europos S jungoje (toliau – ES), o ES 

labai stipriai stengiasi saugoti žem s . Taigi, žmogus gydamas nauj  žem s sklyp , turi j  

priži ti, kad visuomet b  sutvarkytas (nušienautas) sklypas.  To nepadarius valstyb  turi teis  

savininkui skirti baud  už asmeninio turto neprieži . 

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

vaizduojama, kokie objektai sudaro nekilnojamojo turto rink  (ž. 1 pav.). 
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Matome, kad nekilnojam  turt  sudaro objektai, pasižymintys bendrais požymiais: j  

negalima perkelti   kit  viet ,  jie turi išliekam  vert ,  juos galima investuoti ir tinkamai 

panaudojus gauti finansin  gr . Lyginant su 1 lentel je pateikta vairi  autori  ar šaltini  NT 

samprata, galima matyti bendr   požym : visi autoriai vardijo t  pa  savyb  – NT buvimo vietos 

negalima pakeisti.  

Pasak B. Galinien s, A. Mar insko ir S. Malevskien s (2006), nekilnojamojo turto rink  

galima analizuoti pagal: 

1) nekilnojamojo turto r šis; 

2) regionus; 

3) nekilnojamojo turto atliekam  operacij  pob  (nuoma ar pirkimas). 

Nekilnojamojo turto rinkos segmentacija pagal regionus – tai nekilnojamojo turto rinkos 

klasifikavimas pagal regionus. NT ekspertai išskiria geografin  NT rinkos segment , nor dami 

nustatyti, kokioje rinkoje – tarptautin je nacionalin je, rajono ar vietin je, konkuruoja tam tikras 

objektas (Galinien , Mar inskas ir Malevskien , 2006). 

Nekilnojamojo turto rinkos segmentacija pagal turto tip  – pagal nekilnojamojo turto tip  

NT rinka skaidoma  penkias pagrindines kategorijas: gyvenamas nekilnojamasis turtas, biurai, 

prekybin s ir gamybin s patalpos, sand liai ( Galinien , Mar inskas ir Malevskien , 2006).  

Statinys (taip 
pat ir nebaigtas 

statyti) 

Žem s sklypas 
su jame 

esan iais 
statiniais ir 

Butas 
gyvenamajame 

name 
 Patalpos 

pastatuose 

 

Inžineriniai 

renginiai 

 

Žem s sklypas 

Nekilnojamojo 

turto objektai 

 

1 pav. Nekilnojamojo turto objektai (pagal Lietuvos Respublikos 

nekilnojamojo turto kadastro statym , 1999) 
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Nekilnojamojo turto rinkos segmentacija pagal atliekam  operacij  pob  – išskiriama 

nuomos ir pirkimo – pardavimo rinka. Nuomos rinka pagal savo pob  panašesn  vartojam  

preki  rink , o pardavim  rinka –  gamybin s paskirties preki  rink  (Galinien , Mar inskas ir  

Malevskien , 2006). 

Nekilnojamasis turtas rinkos atžvilgiu gali b ti skirstomas pagal regionus, valstybes ar 

kaimus. Kaip pavyzdys b , jeigu rinka yra orientuota  Europos S jungos valstybes, tuomet ir 

nekilnojamasis turtas b  Europos S jungos ribose analizuojamas. Jeigu yra orientuojamasi  

mažesn  region  ar konkre  šal , tuomet ir tyrimai yra atliekami to regiono ribose.  

1.2. st  samprata ir pad tis nekilnojamojo turto rinkoje 

Išsiaiškinus nekilnojamojo turto s vok  bei sudedam sias dalis, galima pereiti prie b st  

ir jo vietos nekilnojamame turte. B stas pasižymi tuo, kad tai yra pirmojo b tinumo prek , kuri gali 

patenkinti socialines reikmes ir teikti malonum .  

Remiantis Eurostat (2017) duomenimis, deramas b stas už prieinam  kain  saugioje 

vietoje – esminis žmogaus poreikis ir teis . 2 paveiksle yra pateiktos pastat  pasiskirstymas pagal 

naudojimo paskirt , iš kuri  matyti, kad b stai priklauso pastat  rinkai.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

2 pav. Pastat  pasiskirstymas pagal naudojimo paskirt  (pagal STR 1.01.09:2003, 2016) 

Pastatai yra 1/6 dalis nekilnojamojo turto rinkoje (žr. 1 pav.), kurie toliau skaidosi  

gyvenamuosius pastatus ir negyvenamuosius pastatus. Anot B. Galinien s ir L. Statkevi ien s ( 

2001), aktyviausia iš vis  nekilnojamojo turto r ši  išlieka gyvenamojo b st  rinka. Ir taip yra 

tod l, kad gyvenam  pastat  rinkos paklausa yra didesn , nei negyvenam  pastat . Pirmiausia 

valstyb  turi apr pinti bei suteikti galimybi sigyti b st .  

Gyvenamieji pastatai (b stai) 

Individual s gyvenamieji namai Daugiabu iai 

gyvenamieji namai 

Pastatai 

Negyvenamieji pastatai 

Parduotuv s, biurai ir kt. 
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Išsiaiškinus nekilnojamojo turto s vok , savybes ir nusta ius b st  viet  nekilnojamojo 

turto rinkoje, galima pereiti prie b st  sampratos. Kaip anks iau min jau, b stai turi toki  savyb , 

kad gali vienu metu apr pinti socialin mis reikm mis ir teikti malonum .  

„Tinkamas b stas yra labai svarbus kiekvieno žmogaus gyvenime. Kaip žmogus negali 

gyventi be maisto ir r , taip negali gyventi ir be b st . B stas atlieka daugyb  socialini , 

ekonomini  ir biologini  funkcij . Be to, teis  b st  viena iš prigimtini  žmogaus teisi , ta iau 

galimyb s sigyti b st  skirting  socialini  grupi  atstov  gerokai skiriasi“ (Brazien  ir  

Mikutavi ien , 2018, p. 471)  

„B stas (gyvenamosios patalpos) – tai vienbutis gyvenamasis namas, jo dalis, butas ar kitos 

gyvenamosios patalpos, tinkamos asmeniui arba šeimai gyventi“ ( Mitkus, Cibulskiene, 2011, p. 

316). Lietuvos Respublikos gyventoj  apsir pinimo gyvenamosiomis patalpomis statyme (1992) 

yra numatyta, kad gyvenamieji namai, butai (gyvenamosios patalpos) rengiami pagal 

gyvenamosios vietov s s lygas ir turi atitikti Lietuvos Respublikos Vyriausyb s nustatytus 

techninius - sanitarinius reikalavimus. Lietuvos Respublikos Vyriausyb  vykdo valstybin  

gyvenam  nam  ir kit  pastat , kuriuose rengtos gyvenamosios patalpos, technin  kontrol , 

nustato viening  vis  gyvenam  patalp , neži rint j  nuosavyb s, apskait  (Lietuvos Respublika, 

1992). 

Remiantis Eurostat (2017 m.), b st  galima suskirstyti  tris grupes (žr. 3 pav.).  

 

 

 

 

 

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

Butas – pastato dalis iš vieno ar keli  kambari  ir kit  pagalbini  patalp , atskirta 

atitvaromis nuo bendrojo naudojimo patalp , kit  but  arba negyvenamosios paskirties patalp , 

skirta žmon ms gyventi; vieno buto namas. Butas privalo tur ti atskir  iš jim  lauk  arba pastato 

bendr  erdv : laiptin , koridori , galerij  arba kit  bendrojo naudojimo patalp  (Lietuvos 

statistikos departamentas, 2018).  

 

stas 

Butas Sudurtiniai namai Individual s namai 
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4 pav. Gyvenam  b st  pasiskirstymas (pagal Lietuvos statistikos departament , 2018) 

Remiantis Lietuvos statistikos departamento parengtu pranešimu (2018), 2017 m. 

gruodžio 31 d. duomenimis, palyginti su 2016 m. tuo pa iu laikotarpiu, gyvenamasis b st  fondas 

padid jo 7,1 t kst. b st  (0,5 proc.) ir sudar  1,4 mln. b st . Privati nuosavyb  sudar  98,6 proc. 

gyvenamojo b st  fondo, likusi (1,4 proc.) dalis priklaus  valstybei ir savivaldyb ms. Ir lyginant, 

kaim  su miestu, naudingojo ploto buvo mieste daugiau, kuris sudar  59 466 t kst. m2 naudingojo 

ploto, o  kaime buvo 38 130 t kst. m2 naudingojo ploto. Populiariausi šalyje yra b tent dviej  ir 

trij  kambari  butai.  

2017 m. gruodžio 31 d. duomenimis, palyginti su 2016 m. tuo pa iu laikotarpiu, 

gyvenamojo b st  fondo naudingasis plotas labiausiai padid jo Klaip dos (3,7 proc.), Kauno (2,2 

proc.) ir Vilniaus (2,1 proc.) rajon  savivaldyb se. Priva ios nuosavyb s b st  skai ius labiausiai 

padid jo Klaip dos (2,5 proc.), Kauno (1,9 proc.) ir Vilniaus (1,4 proc.) rajon  savivaldyb se 

(Lietuvos statistikos departamentas, 2018). Tod l darbe ir bus renkamasi šie trys miestai, kad 

gal tume išsiaiškinti, kokie veiksniai tur jo daugiausia takos ši  miest  busto kain  poky iams.  

Lyginant but  kainas su individuali  nam  kainomis, matyti, kad butai yra pigesni. 

Ta iau nekilnojamojo turto kainos priklauso ir nuo  geografin s vietos.  Iš ties , už toki  pa  

pinig  sum  galima nusipirkti ir but , ir individual  nam , ta iau butas b  Vilniuje (sostin je), o 

individualusis namas Klaip doje.  

Pasak, statyb  bendrov s „Hanner“ vadovo A. Avulio (2016) kuo ar iau centro yra b stas 

tuo jis brangesnis. Tod l yra normalu, kad statyb  bendrov s  tokius b stus investuoja ženkliai 

daugiau. Taip pat, kuo toliau nuo pagrindini  objekt  yra b stas, tuo jo vert  yra mažesn . 

Pagrindiniai objektai, kurie kelia b st  kainas: pirmiausiai sostin , Vilniuje NT rinka yra pati 

brangiausia, kadangi paklausa su metais vis auga, vis daugiau gyventoj  keliasi gyventi  sostin  ir 

esant paklausai, kainos kyla. Lik  pagrindiniai objektai – miest  centrai, lankytinos vietos ir paj ris.  
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Sudurtiniai namai – šnekamojoje kalboje dažnai vadinami sublokuoti, paprastai keli  

aukšt  gyvenamieji namai (Valstybin  lietuvi  kalbos komisija, 2015). Daug kas galvoja, kad 

sudurtiniai (sublokuoti) namai yra kotedžai, ta iau tai n ra tiesa. Sudurtiniai namai skiriasi nuo 

kotedž . Jau žodis sudurtinis sako, kad tai yra sujungti namai. Kotedžai gali b ti atskiri, priminti 

kiek labiau individualaus namo dizain , tik mažesn . Sudurtiniai namai yra puiki alternatyva, 

šeimoms, kurios dar neturi pakankamai l sigyti individualaus namo ir nenori gyventi bute. Tai 

kiek erdvesnis b st  pasirinkimas, nei buto tipo, ir mažesnis už nam .  

Individualieji namai – pastatas (arba pastato dalis), kuriame yra tik vienas butas (Europos 

komisija, 2018). Šis b st  tipas yra brangiausias iš vis  prieš tai pamin , kadangi Lietuvos 

didmies iuose žem s sklypai n ra pig s, jeigu žmogus nori gyventi individualiajame name  kuo 

ar iau miesto,  daug investicij  reikalauja statybos leidimai bei komunikacini  tinkl sivedimas. 

Perkant but , toki  dalyk  nereikia. Pastebima, kad dažniausiai  Lietuvoje žmon s, nor dami sigyti 

individual  nam , ima banko paskol  ir š  nam  statosi  pagal savo poreikius, nuošalioje vietov je, 

kur kaimynai yra kiek toliau. Remiantis Lietuvos statistikos departamentu (2018), šalyje ir toliau 

vyrauja individuali  gyvenam  nam  statyba – jiems statyti išduota 98,4 proc. vis  leidim . 

Leista statyti 2 681 individual  nam , kuri  naudingasis plotas bus 40,6 proc. didesnis, ir 

75 daugiabu ius namus, – j  naudingasis plotas bus 38,4 proc. mažesnis nei 2017 m. pirm  

ketvirt . 

Ta iau, kad ir kokia b  grup : b st , individuali  nam , kotedž , vis  paskirtis yra 

viena – apr pinti socialin mis reikm mis bei teikti malonum , pasitenkinim . Vieniems užtenka 

paprasto b sto, kitiems reikia daugiau (individualaus namo). Viskas priklauso nuo šeimos pajam , 

bei esamos šalies ekonomin s pad ties, nes niekas nepirkt  b sto esant aukštoms kainoms ir 

nepalankioms pirkimo s lygoms.  

Svarbus yra valstyb s vaidmuo šioje rinkoje, kadangi NT rinka yra glaudžiai susijusi su 

šalies ekonominiais rodikliais, kurie veikia ir šalies gyventojus. „NT rinka yra svarbi šalies 

ekonomikos dalis ir šios rinkos sul jimas – pagyv jimas, sandori  skai iaus ir NT kain  poky iai 

tiesiogiai takoja šioje srityje veikian  žmoni  skai , j  užimtum , gaunamas pajamas, valstyb s 

surenkamus mokes ius, išduodam  kredit  mastus“ ( Navickas, 2017 , p. 8). 

Anot M. Burinskien s, V. Rudzkien s, J. Venckauskait s (2011) technologij  vystymasis 

pamažu kei ia žmoni  s mon , prioritetus, gyvenimo kokyb s vertinim . Kintanti prestižinio buto 

samprata atsispindi but  kain  poky iuose. But  kainos yra vienas iš pagrindini  rodikli , 

atspindin  miest  ir rajon  ekonominio išsivystymo lyg  ir gyvenimo kokyb .  
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1.3. st  vert s nustatymo metodai 

stas – NT sudedamoji dalis, kuri gali atnešti finansin s naudos. Finansin  nauda 

dažniausiai pasireiškia per pinigus, tod l svarbu yra žinoti savo nuosavyb s vert , kiek ji yra verta ir 

už kiek j  b  galima parduoti. Mokslininkai (Raslanas,  Šliogerien , 2012, p. 10) vert  apibr žia 

taip:  „kaina, kuri tenkina pirk jo ir pardav jo norus sudaryti sandor “ ir „kaina, kuria nuosavyb  

gali b ti parduota atviroje rinkoje“. Profesional s vertintojai pripaž sta, kad šios kainos suma 

priklauso nuo klient , kli  ir vairi  s lyg ; teisiškai kaina gali priklausyti nuo reglamentavimo, 

statym  ar teismo sprendim ”. 

Mokslininkai A. Krylovas, N. Kosareva, L. Gudelyt  ir T. Laukevi ius (2018) teigia, kad 

teisingas nekilnojamojo turto vert s nustatymas yra svarbus ir turto pirk jams, ir pardav jams, 

bankams, suteikiantiems paskolas, nekilnojam  turto registr  tvarkan ioms staigoms, draudimo 

staigoms. Ta iau „labai svarbu suprasti rinkos, kurioje turtu yra prekiaujama, mast . Taip yra tod l, 

kad kaina, kuri  galima gauti už turt , priklausys nuo atitinkamoje rinkoje vert s nustatymo dien  

esan  pirk  ir pardav  skai iaus. Kad gal  daryti tak  kainai, pirk jai ir pardav jai turi b ti 

tos rinkos dalyviai. Rinka gali b ti apib dinama pagal vairius kriterijus“ (Tarptautin  vertinimo 

standart  taryba, 2013, p. 13). 

Išanalizavus Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrind statymo pakeitimo 

statym  (2011) turto arba verslo vertinimas atliekamas Tarptautiniuose vertinimo standartuose ir 

Europos vertinimo standartuose nustatytais turto ir verslo vertinimo metodais šiuose standartuose 

nustatytais vertinimo atvejais. Taip pat, išanalizavus Tarptautinius vertinimo standartus (2017) kartu 

su Europos vertinimo standartais (2016), galima teigti, jog yra pagrindiniai trys vertinimo metodai 

(žr. 2 lentel ). 

2 lentel  st  kain  ver  nustatymo metodai (pagal Tarptautinius vertinimo standartus, 2017) 

Metodas Paaiškinimas 

Lyginamasis 

metodas 

Metodas, kuriuo vert  nustatoma lyginant turt  su tokiu pa iu ar panašiu žinomos 

kainos turtu. 

Išlaid  (kašt ) 

metodas 

Metodas, grindžiamas ekonomikos principu, kad pirk jas už turt  nemok s 

daugiau, nei kainuot  kit  tokio pat naudingumo turt  nusipirkti ar pasigaminti. 

Pajam  vert s 

metodas 

Metodas, kuriuo vert  nustatoma b simus pinig  srautus perskai iuojant  esam  

kapitalo vert . 
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1.3.1. Lyginamasis metodas 

Lyginamasis metodas vienas dažniausi  ir lengviausiai naudojam  metod . Kitaip dar 

vadinamas pardavimo kainos analog  metodu, vadinasi, yra lyginamas analogiškas turtas arba juos 

bandoma pakeisti analogiškai tokiam pa iam turtui. Mokslinink  (Raslanas, Šlogerien , 2012, p. 

95) teigimu, taikant lyginam  metod , remiamasi prielaida, kad vertinamam turto objektui galima 

prilyginti analogišk  objekt  faktines lyginam sias pardavimo kainas. Tam b tina nustatyti turto 

pardavimo laik  ir pardavimo kainas lemian ius veiksnius (kriterijus). Lyginamosios kainos 

perskai iuojamos (koreguojamos) vert s nustatymo dien  esan iomis pardavimo rinkos s lygomis. 

Analizuojant Europos vertinimo standartus (2016), lyginamojo metodo rinkos vert  

apskai iuojama analizuojant nekilnojamojo turto, panašaus  vertinam  nekilnojam  turt , 

pardavimo arba nuomos sandorius ir tikslinant vieneto vertes taip, kad b  atsižvelgta  

palyginam  ir vertinamo nekilnojamojo turto objekt  skirtumus. Reik  atkreipti d mes , jog 

labai svarbu, kad vertinami objektai b  kuo panašesni vienas  kit , svarbi yra objekt  vieta, 

statybos metai ir kt.  

S. Raslanas, J. Šliogerien  (2012, p. 95) lyginam  metod  rekomenduojama taikyti, kai 

reikia vertinti:  

a. žem s kio paskirties sklypus;  

b. mišk kio paskirties sklypus;  

c. kitos paskirties sklypus (skirtus priva ioms nam  valdoms, vairios paskirties 

gyvenamiesiems, socialiniams ir pramon s objektams statyti, transporto, ryši  ir 

kitoms komunikacijoms rengti ir t. t.);  

d. butus, gyvenamuosius namus ir j  priklausinius (išskyrus ši  objekt  vertinim  

draudimo atveju, kai savininkas pageidauja vertinti kitu metodu);  

e. gamybin s, kin s-komercin s paskirties pastatus, statinius ir renginius;  

f. smulkias mones; 

g. likviduojamas mones. 

Pažym tina, jog lyginamuoju metodu galima vertinti ir butus, gyvenamuosius namus ir j  

priklausinius.  Ta iau juos lyginant, turi sutapti geografin  vieta, statybos metai, medžiagos, 

kambari  skai ius ir kiti veiksniai. Tai lengviausias metodas ir grei iausiai atliekamas, kadangi 

duomenis galima susirinkti iš vairiausi  patikim  bazi , toki  kaip „In Real“, Registr  centro, 

Lietuvos statistikos departamento ir kit  gerai žinom  duomen  bazi , juos apdoroti bei atlikti 

skai iavimus. 

Atliekant lyginamojo metodo skai iavimus, galima remtis formule, pagal kuri  yra 

apskai iuojama vertinamo objekto rinkos vert : 
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RV = PK + PV                                                          (1) 

ia: RV – vertinamo objekto vert ;  

PK – lyginamo objekto pardavimo kaina;  

PV – patikslinim  vert  (ji gali b ti ir neigiama). 

Koreguojant lyginam  objekt  pardavimo kainas, daromos lyginamo objekto pataisos, 

orientuojantis  vertinam  objekt , tod l vertinamo objekto rinkos vert  apskai iuojama kaip 

lyginamo objekto pardavimo kainos ir patikslinim  vert s suma. Jeigu lyginamo objekto vert s 

elementas yra geresnis nei vertinamo, atliekamos pataisos maž jimo linkme, ir atvirkš iai – jei 

vertinamo objekto charakteristikos geresn s, lyginamo objekto kaina didinama (Raslanas, 

Šlogerien , 2012, p. 99) 

Norint apskai iuoti patikslinim  dydžius, palyginami turimi duomenys, ir nustatomi šie 

pataisos koeficientai: 

a. Laiko pataisos koeficientas; 

b. Vietos pataisos koeficientas; 

c. Finansavimo s lyg  pataisos koeficientas (Raslanas, Šlogerien , 2012, p. 101) 

Pirmiausia visus iš patikim  duomen  bazi  surinktus duomenis iš reikia palyginti ir 

atlikti patikslinim  skai iavimus.  Atlikus patikslinim  skai iavimus, galima apskai iuoti objekto 

vert . Šis metodas turi kelet  privalum . Pirmiausia greitai ir paprastai galima atlikti skai iavimus, 

jie nereikalauja daug išlaid , kadangi duomenis galima susirinkti greitai, nes jie yra viešai 

skelbiami. Galiausiai š  metod  galima daug kur naudoti.  Ta iau Tarptautiniai vertinimo standartai 

(2013) rekomenduoja taikyti daugiau nei vien  vertinimo metod  ar vert s skai iavimo b , kai 

nepakanka faktini  arba patikim  vertinimo duomen  vienam metodui, kuris leist  padaryti 

patikim  išvad . 

1.3.2. Išlaid  metodas 

Išlaid  metodas – vienas iš metod , kuriuo galima apskai iuoti turimo turto vert . 

Remiantis Europos vertinimo standartais (2016), išlaid  principas dažniausiai naudojamas 

specializuoto nekilnojamojo turto arba kito turto, kuris rinkoje parduodamas ar išnuomojamas labai 

retai (arba niekada), pakeitimo s naudoms nustatyti. 

Šis metodas naudojamas tuomet, kai jau turtas negali b ti vertinamas lyginamuoju ar 

pajam  metodu, kadangi išlaid  vert s metodu yra vertinamas ne prastas turtas, kur rinka n ra 

aktyvi, arba labai retai vykst  tokio turto pardavimai (bažny ia). Ta iau egzistuoja aplinkyb s, kai 

šis metodas naudojamas kaip pagrindin  su rinka susijusi proced ra, ypa  jeigu yra duomen , 

leidžian  padidinti šios proced ros tikslum  (Europos vertinimo standartai, 2016). 
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Jau iš paties pavadinimo galima suvokti metodo esm  –  kažk  reik  atkurti, kad gautum 

vert . Šis metodas remiasi tokiu principu, kad vert  yra nustatoma per išlaidas, kiek reik s išlaid  

prie turto pagerinimo išlaid , at mus nusid jim . Viskas remiasi  kaštus, kiek išlaid  reik s 

patirti, norint sukurti turt . 

Pasak Valstybin s mokes  inspekcijos (2017), išlaid  (kašt ) metodas gali b ti 

taikomas: 

a. inžinerini  statini  (keli , elektros, geležinkeli , oro, vandens uost  

komunikacij , naftos, duj , ryši , šilumos, vandentiekio, nuotek  šalinimo bei 

kit  inžinerini  tinkl , hidrotechnini , sporto ir kit  statini ); 

b. kitam nepamin tam NT (gamybos, pramon s, transporto, sand liavimo ir kit  

pastat  bei patalp ). 

Taip pat b  galima  s raš traukti tokius objektus, kaip bažny ia, mokykla, rotuš  ar 

kitas panašus ne prastas turtas. Geriausiai ir veiksmingiausiai b  naudoti š  model , kai turtas yra 

naujai sukurtas, k  tik pastatytas, tuomet jo kaštai tiksliausiai gali atspind ti vert . 

Mokslininko A. Aleknavi iaus (2008) teigimu, išlaid  vert  (tik pastato ar statinio) gali 

ti apskai iuojama pagal formul :  

 AV = AK – NV;                                               (2) 

ia AV – vertinamo objekto atkuriamoji vert ; 

 AK –  vertinamo objekto atk rimo kašt  vert ; 

      NV – vertinamo objekto nusid jimo vert .  

A. Aleknavi ius (2008) išskiria, kad dažnai vertinamas objektas yra pastatas su žem s 

sklypu, tod l yra b tina atskirai lyginamosios vert s metodu nustatyti ir žem s sklypo, jo 

pagerinim  ir inžinerin s infrastrukt ros rinkos vert . Vertei nustatyti gali b ti naudojami du 

metodai: lyginamosios vert s arba liekamosios vert s metodai. Tokiu atveju naudojama formul :  

AV = (AK – NV) + ŽV;                                    (3) 

ia AV – vertinamo objekto atkuriamoji vert ; 

     AK – vertinamo objekto atk rimo kašt  vert ; 

     NV – vertinamo objekto nusid jimo vert ; 

     ŽV – vertinamo objekto žem s sklypo rinkos vert . 

Iš (2) formul s matome, kad išlaid  metode reikia remtis ir apskai iuoti nusid jim , 

norint gauti vertinamojo objekto atkuriam  vert . Nekilnojamasis turtas nuvert ja 3 aspektais – 

fiziniu, funkciniu ir ekonominiu. Tod l skai iuojant vertinamo objekto vert , jo nuvert jimas 

vertinamas visais 3 poži riais (Raslanas, Šlogerien , 2012, p. 133): 

1. Fizinis nuvert jimas; 
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2. Funkcinis nuvert jimas; 

3. Ekonominis nuvert jimas. 

Fizinis nuvert jimas – rodo fizinius vertinamo objekto savybi  poky ius per tam tikr  

laik  ir/ar esant tam tikrai atitinkam  funkcij  atlikimo apim iai – naudojimo intensyvumui. Jis 

skai iuojamas kiekvienam objekto elementui. 

Funkcinis nuvert jimas – tai vertinamo objekto funkcini  tr kum  atsiradimas per 

tam tikr  laikotarp , rinkoje pasikeitus technologijai, madai ir skoniui d l demografini , 

socialini  ir/ar kit  veiksni .  

Ekonominis nuvert jimas – sukelia veiksniai, turintys takos vertinamam objektui iš 

išor s. Su objekto fizine b kle tai gali b ti mažai susij . Ekonominis nuvert jimas visada 

laikomas nepašalinamu. Dažniausia to priežastis – to laiko tendencij  pokytis, architekt , 

projektuotoj  klaidos, nemotyvuoti užsakov  norai, technologij  pasikeitimas ir kiti išoriniai 

veiksniai (Raslanas, Šlogerien , 2012, p. 134) 

Remiantis Tarptautiniais vertinimo standartais (2013), reikia atsižvelgti išlaid  metode  

tapataus turto suk rimo ar sigijimo išlaidas, tokio pat naudingumo ar tokio pat naudingo 

tarnavimo potencialo turto sigijimo ar suk rimo išlaidas, bet kokias turto suk rimo ar sigijimo 

išlaid  pataisas atsižvelgiant  vertinamo turto ypatumus, pvz., ekonominis ir funkcinis 

nuvert jimas, taip pat  bet kokias turto k jo patirtas alternatyvi sias s naudas. 

Taigi, vertinant turt  išlaid  metodu, reik  prisiminti, jog šis metodas taikomas tokiam 

NT, kurio  rinka n ra aktyvi, tai yra pardavimai nevyksta dažnai arba vyksta labai retai. Šio 

metodo esm  remiasi išlaidomis, kiek naujai pastatytam turtui reik  išlaid  norint j  sukurti, 

at mus nusid jim .   

1.3.3. Pajam  metodas 

Pajam  metodas – kaip pavadinimas sako, remiasi pajamomis, priešingai nei išlaid  

metodas, išlaidomis. Pagal Europos vertinimo standartus (2016) pajam  metode turto vert  

nustatoma darant prielaid  apie stabil  vertinamo turto užimtum  ir tvarias turto teikiamas pajamas.  

Min tos pajamos yra pajamos, kurias turtas gali nenutr kstamai užtikrinti bet kokiam 

gana efektyviai dirban iam savininkui su s lyga, kad turtas tinkamai valdomas ir naudojamas 

leistinu b du. 

Šis metodas skiriasi nuo išlaid  metodo vert s ir lyginamosios vert s metod . 

Mokslininkai S. Raslanas ir J. Šliogerien  (2012) teigia, kad pajam  metodu nustatyta turto vert  

skiriasi nuo rinkos vert s, nustatytos lyginamuoju ar išlaid  (kašt ) metodais, nes turto naudojimo 
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vert  remiasi turto sukuriama nauda, o ne kaštais, reikiamais tam turtui sukurti, lyginimais su 

analogais rinkoje. 

Pajam  metodas taikomas:  

a. nuomojamiems gyvenamiesiems namams;  

b. verslo pastatams, kurie paprastai yra nuomojami arba naudojami nuosavoms 

reikm ms (pvz., biur  pastatai, parduotuv s);  

c. mišriai naudojamam nekilnojamajam turtui, kuris yra išnuomotas iš dalies 

gyventojams, iš dalies verslo tikslais;  

d. gamybos objektams;  

e. administraciniams pastatams, bankams;  

f. viešbu iams, kino teatrams, garažams ir t. t.  

g. nedidel ms verslo mon ms ( Raslanas, Šliogerien , 2012, p. 107). 

Analizuojant Galinien s (2015) skai iuojant pajam  metodu taikomi šie vert s 

skai iavimo b dai:   

1. Kapitalizavimo skai iavimo b das; 

2. Diskontuot  pinig  sraut  skai iavimo b das;   

3. Kiti tarptautin je praktikoje taikomi skai iavimo b dai. 

Kapitalizavimo skai iavimo b das - taikant kapitalizavimo b , vertinamo turto 

naudojimo vert  apskai iuojama, pasitelkiant dabartin  tik tin  iš turto panaudojimo gaunam  

pajam  vert . Pagal tarptautinius turto vertinimo standartus kapitalizacija – tai pajam  pavertimas 

verte. Pagrindas – vertintos praeityje gautos realios ir galimos gauti visos bendrosios pajamos 

(Raslanas, Šlogerien , 2012, p. 108). 

Diskontuot  pinig  sraut  skai iavimas - diskontuot  pinig  skai iavimas – tai 

prognozuojam  ateities pinig  sraut  pavertimas dabartine verte. Pagal š  metod  vert  sudaro 

verslo mon s (viso turto komplekso) sukuriamo viso pelno, kuris bus gautas, dabartini  ver  

suma. Pinig  sraut  diskontavimo pagrindas – pinig  sraut  iš veiklos ir pelno prognoz s. B tent 

šis b das pla iai naudojamas, vertinant verslo mones, pagrindžiant verslo planus, moni  verslo 

linij  pl tr  ar kitus investicinius projektus (Raslanas, Šlogerien , 2012, p. 108). 

Pajam  metodo esm  yra, kad turtas sukuria realias pajamas, kurias galima vertinti. Ir 

taip nustatyti kokias pajamas neša tas turtas, jo vert . Jeigu turtas neša daugiau pajam , jis b  

vertingesnis. D l to šis metodas ir yra skirtas tokiems pastatams, kurie neša pinigus ir sukuria vert . 

Kaip pavyzdys, palyginus du nekilnojamuosius turtus – viešbutis su banku. Tai akivaizdu, kad 

banko vert  b  daug didesn  negu viešbu io, kadangi bankas sugeneruoja daugiau pajam , nei 

viešbutis. Tik dabar reikia apibr žti formule, kuria mes gal tume apskai iuoti nekilnojamojo turto 

vert  pajam  metodu. 
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S. Raslanas ir J. Šliogerien  (2012) atliekant skai iavimus pajam  kapitalizavimo metodu, 

taikoma pagrindin  formul :  

                  NV =  VP / r                                                               (4) 

ia NV – naudojimo vert ; 

     VP – veiklos pajamos per metus; 

     r – kapitalizacijos norma; 

Dažniausiai pajam  metodas kritikuojamas d l to, kad yra nelankstus ir kad, vertinant tam 

tikru laiko momentu, negalima gauti „tikrosios“ vert s. Be to, n ra galimyb s skai iavimuose 

vertinti galim  ar numatom  turto vert s padid jim , kurie padidina objekto rinkos vert  (Raslanas, 

Šlogerien , 2012, p. 127).   

Apibendrinant, galiu teigti, kad nekilnojamasis turtas turi savo vert  (kain ), už kuri  

galima parduoti, išsinuomoti ar keisti. Kai reikia sužinoti turto vert  yra renkamasi atlikti 

rinkos vert s analiz , kurios metu yra nustatoma nekilnojamojo turto vert  konkre iam laikui. 

Tai yra naudinga pardav jams, kurie nori parduoti savo turt , pirk jams, bankams ir kitiems 

rinkoje esantiems dalyviams. Sugebant tinkamai išnaudoti savo nekilnojam  turt  galima gauti 

tinkam  finansin  gr .  

st  vert  – nustatyti turto pinigin  išraišk . Yra išskiriami trys skirtingi metodai, 

kurie yra taikomi skirtingam nekilnojamam turtui. Lyginamasis metodas pats papras iausias, 

autor s nuomone, kadangi yra sulyginami du vienodi turtai, greitai atliekami skai iavimai, 

kadangi duomenis tiesiog reikia susirinkti iš jau paruošt  duomen  bazi  – Lietuvos statistikos 

departamento, Registr  centro, nekilnojamojo turto moni  (In Real, Capital ir kiti). Šis metodas 

geriausiai taikomas yra b tent, norint sulyginti žem s sklypus.  

Kitas išlaid  vert s metodas, kuris remiasi, kiek reik s išlaid  patirti, norint sukurti 

turt , at mus nusid jim . Jis labiausiai praktikuojamas tokiam nekilnojamam turtui, kuris yra 

katik pastatytas, nes lengviausia vertinti kaštus, kur rinka yra visiškai neaktyvi arba vyksta 

labai retai, pavyzdžiui, kart  per dešimt met , pardavimas nekilnojamojo turto. Ir paskutinis 

metodas, vadinamasis pajam  metodas, yra skirtas tokiam nekilnojamam turtui, kuris neša 

nuolatines pajamas ir iš j  galima nustatyti turto pajam  vert .   

Yra svarbu nepamiršti, kad visuomet reikia tinkamai pasirinkti metod , kuriuo bus 

norima vertint nekilnojam  turt . Geriausia, kuomet stengiamasi pasirinkti ne vien  metod , o 

kelis ar net daugiau, nes tada galima gauti realiausi  nekilnojamojo turto vert . O tuomet jau 

visi rinkos žaid jai bus patenkinti. 



29 

 

1.4. st  kain  burbulo teorija 

vykusi tarptautin  finans  kriz  paskatino aktyv  mokslini  tyrim  susidom jim  

pagrindiniais makroekonominio disbalanso ir finansinio nestabilumo veiksniais. Vienas iš 

aktualiausi  klausim  yra tai, ar pernelyg didelis kininkavimas yra pagrindinis b st  kain  variklis 

l nam  kain  burbul  ( Abildgren, Hansen, Kuchler, 2018). 

Remiantis L. Tup naite ir L. Kanapeckiene (2009) kain  burbulas yra tokia situacija, kai 

ne manoma logiškai paaiškinti kain  kilimo remiantis prastais ekonominiais rodikliais. 

Nekilnojamojo turto kain  burbulas pasireiškia staigiu spekuliatyviu nekilnojamo turto vert s 

did jimu, kol pasiekiamas lygis, kurio paaiškinti negalima nei ekonominio augimo, nei kitais, su 

gyventoj  pajamomis susijusiais, rodikliais.  

Niekas nežino, tiksliai b st  kain  burbul  atsiradimo priežasties, ta iau remiantis Ž. 

Simanavi iene ir E. Keizariene (2011) žemiau yra pateikta, burbul  susiformavimo mechanizmas: 

 

 

 

 

5 pav. Kriz s susiformavimo etapai (pagal Simanavi iene, Keizeriene, 2011) 

Pagal 5 pav. matome kriz s susiformavimo etapus ir preliminarias priežastis kain  

burbulo atsiradimui. Ekonominiai veiksniai kartu su psichologiniais veiksniais, sukelia kain  

burbul , kas v liau gali privesti prie sprogimo ir kriz s.  

Tam, kad taip ne vykt , mokslininkai E. K. Zavadskas ir A. Kaklauskas (2011) teigia, 

tina sudaryti tokias s lygas, kurios apribot vairi  suinteresuot  grupi  galimybes dirbtinai p sti 

nekilnojamojo turto burbul . Priešingai J. Wan (2018) mano, nesuradus sprendim , kaip išvengti 

burbul  atsiradimo, galima tur ti sunkias pasekm s šalyje, tai yra ekonomikos susid rim  su 

recesija. Kas sukelt  dar didesnes pasekmes, jeigu nuosmukis ilgainiui neišnykt . 

 

Ekonominiai 

veiksniai 

Psichologiniai 

veiksniai 

Kain  burbulas Sprogimas Kriz  
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2. LIETUVOS B ST  KAIN  IR EKONOMINI  RODIKLI  

TENDENCIJOS 

2.1. Veiksniai, lemiantys b st  kainas 

Šiame skyriuje bus kalbama apie veiksnius bei j taka b st  kainoms. Kaip žinia, rink  

gali veikti daug veiksni  teigiamai ar neigiamai, svarbu yra išsiaiškinti, kaip kiekvienas veiksnys 

veikia NT rink  ir koki  naud  gali tai atnešti ateityje, bei priešingai, jeigu turi neigiamos takos, 

kaip j  pašalinti arba sumažinti jo poveik  rinkai.  

stas yra viena iš sudedam  dali  nekilnojamojo turto rinkos, tai veiksniai, kurie turi 

takos nekilnojamojo turto rinkai, gali tur ti ir b st  rinkai.  

 

 

 

 

 

 

 

 

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

Užsienio puslapyje economic help (2018) išskiriami šeši faktoriai, kurie gali veikti b st  

kainas. Iš 5 paveikslo matome, kad tai: šalies ekonomika, pal kan  norma, hipotek  prieinamumas, 

nauj  statyb  skai ius, pardavim  skai ius ir b st  prieinamumas. Visi šie faktoriai, turi takos 

st  kainoms. Jie gali veikti teigiamai arba neigiamai kainas.  

M.  H.  Mohamadas,  A.  H.  Nawawia  ir  I.  Sipanbas  (Mohamad et al., 2016) vardija, jog 

st  kainas veikia: b st  prieinamumas, nauja statyba bei kaimynyst . 

Ekonomikos augimas - nam  vertyb ms tenka svarbus vaidmuo nustatant nam  savinink  

ateities perspektyvas ir išlaidas. Jei b st  kain  kritimas maž ja, žmoni  turtas maž ja. Tod l 

vartotojai tur s mažiau pasitik jimo. Kai b st  kainos maž s, žmon s daug nenoriau gali prad ti 

skolintis, o vartojimas gali sumaž ti. B st  rinka daug d mesio skiria žiniasklaidai. Netgi metinis 

st  kainas veikiantys veiksniai 

Ekonomikos augimas 

Pal kan  norma 

Hipotek  prieinamumas 

Nauja statyba 

Pardavim  skai ius 

st  prieinamumas 
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nam kio kain  augimas gali sul tinti pirmojo puslapio antraštes. Tod l kylan  b st  kain  

poveikis grei iausiai bus reikšmingesnis nei kylan ios b st  kainos. 

st  prieinamumas – tai dar vienas veiksnys, kuris turi takos b st  kainoms. 

Valstybinio audito ataskaitoje (2017) „Ar užtikrinamas b st  prieinamumas mažas pajamas 

gaunantiems gyventojams“ b st  prieinamum vardija, kaip b dus ir metodus, kuriuos taikant 

asmenims ir šeimoms teikiama parama gyvenamajam b stui sigyti ar išsinuomoti. Šioje vietoje yra 

labai svarbus valstyb s vaidmuo, pasak Valstybinio audito atliktos ataskaitos (2017) Europos 

jungos šalys, siekdamos užtikrinti, kad b  veiksmingai gyvendinta teis  b st , sipareigojo 

imtis priemoni , skirt  remti galimybes tur ti atitinkamo standarto b st , neleisti plisti benamystei, 

padaryti b st  kainas prieinam  tiems, kurie neturi pakankamai l  . Lietuvai šis tarptautinis 

sipareigojimas sigaliojo nuo 2001 m. rugpj io 1 d. 

Pal kan  norma - b st  kaina priklauso ne tik nuo ekonomini  rodikli , bet ir nuo 

pal kan  normos, kuri turi takos ilgalaikiams pal kan  normoms, d l ko padid ja investicijos ir 

galiausiai produkcija ( Gogas, Pragidis, Tabak, 2018). 

Nauja statyba – pasak SEB banko straipsnio (2018) dažniausiai butai naujos statybos 

namuose b na brangesni, ta iau neretai kaina priklauso nuo namo vietos. Senos statybos but  

kainos miesto centre panašios  naujos statybos but  kainas miesto pakraš iuose. 

Remiantis mokslinink  darbais yra išskiriami dar du veiksniai, kurie turi takos kainoms 

(žr. 7 pav.).  

 

7 pav. Rink  veikiantys veiksniai (pagal Poteli niene (2018), Vaidelyte, Sodaityte 

(2017)) 

Vidiniai veiksniai – tai tokie veiksniai, kurie veikia iš vidaus nekilnojam  turt , arba 

tiksliau pagal turto vidines savybes jis yra veikiamas. Pagal vidines savybes sakydama turiu 

omenyje: geografin  pad tis, vieta, nekilnojamojo turto forma, statybos metai, medžiagos skirtos 

tam nekilnojamam turtui, jeigu tarkim tai b  pastatas kažkoks. Pa ios vidin s savyb s turto yra 

jau kaip veiksnys turintys takos nekilnojamojo turto kainai.  

Pavyzdžiui, turime du žem s sklypus, kurie yra greta vienas kitos, ta iau vienas sklypas 

yra gražios sta iakampio formos, o kitas sklypas yra daugiakampis, pirmame sklyp  paskirtis yra 

Rinka 

Išoriniai veiksniai Vidiniai veiksniai 
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ariama, o antrame yra pelk s. Automatiškai iš savo vidini  savybi  pirmasis sklypas yra 

vertingesnis ir jo vert  bus didesn , negu to sklypo, kuris neturi visiškai vert s.  

Išoriniai veiksniai - pasak S. Raslano ir J. Šliogerien s (2012) nekilnojamasis turtas yra 

išor s veiksni  veikiamas labiau nei bet kuri ekonomin  prek , paslauga ar produktai. Kadangi 

nekilnojamasis turtas yra fiziškai nepajudinamas, jam didel tak  turi daugyb vairi  išorini  

veiksni .  Tai veiksniai, kurie išoriškai veikia turto kain . B. Galinien  (2004) išskyr  tokius 

išorinius veiksnius:  

a. Dabartinis ir laukiamas žem s nuosavyb s saugumas;  

b. Esamas ir laukiamas žem s nuosavyb s mokes  dydis;  

c. Laukiamas nekilnojamojo turto kain  kitimas; 

d. Laukiamas statybos kašt , nuomos, pal kan  norm  ir pinig  investavimo 

kitimas;  

e. Laukiamas vidutini  gryn  pajam  kitimas bei žmoni  darbo viet  saugumas;  

f. Laukiamas nekilnojamojo turto likvidumas; 

g. Valstyb s politika; 

h. Kapitalo investavimo galimyb s; 

i. Kiti (Galinien , 2014) 

Ž. Simanavi ien , E. Keizerien  ir L. Žalgiryt  (2012) išskyr  veiksnius turin ius 

tiesiogin s ir netiesiogin s takos nekilnojamojo turto rinkai (žr. 8 pav.). 

 

 

 

 

 

 

 

 

8 pav. Nekilnojamojo turto rinkai takos turintys veiksniai (pagal Simanavi iene, 

Keizeriene, Žalgiryte, 2012) 

Ekonominiai veiksniai – F. E. Szabo (2013) vardija tokius ekonominius veiksnius 

turin ius takos kainoms: bendr  nacionalini  pajam  augimas, pagaminamos produkcijos kiekio 

augimas, užimtumas, mok jim  balansai, infliacijos lygis šalyje bei verslo ciklai. 

Nekilnojamojo turto rinkai 

takos turintys veiksniai 

Tiesiogin s takos turintys 

veiksniai: 

 Ekonominiai veiksniai; 

 Socialiniai veiksniai; 

 Pasi los veiksniai; 

 Teisiniai veiksniai. 

Netiesiogin s takos turintys 

veiksniai: 

 Teisiniai veiksniai; 

 Politiniai veiksniai; 

 Demografiniai veiksniai. 
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Teisiniai veiksniai - tai teis s aktai, reglamentuojantys nekilnojamojo turto ir statyb  

sektoriaus veiklas (Simanavi ien , Keizerien , Žalgiryt , 2012). 

Politiniai veiksniai - tai politinis stabilumas šalyje, politik  poži ris  statyb  sektori , 

nekilnojamojo turto rink , turto gr žinimo ir privatizacijos klausimus (Simanavi ien , Keizerien , 

Žalgiryt , 2012). 

Psichologiniai veiksniai – tai visuomen s poži ris  nekilnojam  turt , jo paklaus . 

Psichologiniais veiksmais ir emocijomis formuojami motyvai atskirais atvejais reaguoti  tam tikr  

susiklos iusi  situacij  (Simanavi ien , Keizerien , Žalgiryt , 2012). 

Mokslininkas R. C. Lyons (2018) teigia, kad norint vertinti b st  kainas, reikia suprasti 

ekonomines s lygas veikian ias nekilnojamojo turto rink . Ta iau atlikti tikslius b st  kain  

paskai iavimus yra sud tinga. D l duomen  tr kum  ir greit  rinkos poky , sunku tiksliai 

nustatyti kainas. D l šios priežasties b st  kainoms nustatyti, tiek pardavimui, tiek nuomai, 

apskai iuoti yra naudojami keli metodai. 

2.2. Lietuvos b st  rinkos kain  tendencijos 

Lietuvoje nekilnojamasis turtas yra svarbi ekonomin  sudedamoji dalis, kuri gali paliesti 

tokius ekonominius sektorius: banko sektori , statyb mones,  nekilnojamojo turto mones ir netgi 

paprastai fizinius asmenis. Visa tai yra susij  labai paprastai, išaugus b st  kainoms, fiziniai 

asmenys gali netur ti galimybi sigyti nekilnojamojo turto ir automatiškai pardavimai maž  ar 

net vykt  stagnacija, ko pas koje statyb mon ms sumaž  užsakym  ir sumaž  statom  

objekt , kas ,taip pat, paliest  nekilnojamojo turto mones, kurios prarast  užsakymus parduoti 

nekilnojam  turt . 

Tai stipriai vis dar vystoma šaka, kurios d ka Lietuva kuria didel  pridedam  vert . 

Nekilnojamame turto pirk jais gali b ti tiek fiziniai, tiek juridiniai asmenys. Yra nemažai žmoni , 

kurie savo nekilnojamame turte siekia pelno (perka – parduoda) ir sugeba iš jo gauti ilgalaik  netgi 

peln . To pas koje, atsiranda poreikis steb ti b st  kain  tendencijas.  Tendencij  steb jimas yra 

nepertraukiamas ir nuoseklus darbas. Kuris leidžia prognozuoti, ateities b st  kain  tendencijas, bei 

esant nesklandumams užkirsti keli  anks iau laiko.  

Kasmet b st  kain  statistika kei iasi, auga arba maž ja, niekada neb na stabili. Kadangi 

pasaulis kei iasi, vartotoj  poreikiai did ja, verslai ple iasi, s lygos pardavimo arba pirkimo tampa 

palankesn s, kas paskatina atsiradim vairiausi  priežas  d l kuri  b st  kainos did ja arba 

maž ja. Analizuojant 9 pav. akivaizdu, jog per dešimt met  Lietuvos b st  kain  balansas yra 

kintamas, nepastovus. Galima tik prognozuoti ateinan  met  rodikl , turint praeit  laikotarpi  

duomenis. 
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9 pav. Lietuvos b st  kain  tendencijos 2008–2017 m., proc. (pagal Lietuvos statistikos 

departament , 2018) 

Per pastar  dešimtmet  b st  kain  ryškiausi poky iai vyko kriziniu laikotarpiu. 

Statistikos departamento duomenimis 2008 m. b st  kainos sudar   16,8 proc. palyginti su pra jusi  

met  atitinkamu laikotarpiu. Iš ties , sakoma, kad Lietuvai tai buvo aukso amžius, atlyginimai buvo 

aukšti, tuo metu lyginant, mon s klest jo, verslai pl si, viskas klest jo. Tiek fiziniai tiek 

juridiniai asmenys tuo metu laisvai gal jo sau leisti sigyti nuosav  b st . D l to, lyginant su 

pra jusi  met  laikotarpiu (su 2007 m.) procentaliai 16,8 proc. b st  kainos buvo didesn s, nes 

paklausa išaugo. 

st  kain  poky iai 2009 m. palyginus su 2008 m. smarkiai krito, galima sakyti, kad 

vyko b st  kain  nuosmukis. Tam takos tur jo šalyje buvusi kriz , kuri paveik  didži  dal  

rinkos, ne išimtis buvo ir nekilnojamojo turto rinka. Tiek fiziniai, tiek juridiniai asmenys prarado 

daug pinig , atlyginimai sumaž jo, pardavimai irgi, kas paskatino ir b st  kain  kritim . Manau, 

kad tai buvo palankiausias metas per visus 10 met sigyti b st , ta iau retas kuris gal jo sau t  

leisti tuo met . Nes ir toliau matysime darbe, jog ekonominiai rodikliai buvo vieni iš pras iausi  po 

kriziniu laikotarpiu.  

2009 m. b st  kain  pokytis palyginti su 2008 m. siek  – 24,6 proc. Manoma, kad po 

kriziniu laikotarpiu žmon s labiau rinkosi nuomoti savo nekilnojam  turt , nei parduoti už žemesn  

kain . Ta iau tai buvo labai palankus metas, norintiems sigyti b st . Stebint statistik , reikt  

pasteb ti, kad tuo metu 2009 m. buvo nukrit  pardavim  skelbim  skai ius, kaip ir min jau, nelabai 

kas nor jo parduoti savo turt  už maž  sum , lauk  atsigavimo nekilnojamame turte. 
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Nuo 2010 met  Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje situacija keit si iš esm s. Šalies 

ekonomika prad jo atsigaudin ti po kriz s, kartu kylant ir ekonominiams rodikliams šalyje, keit si 

ir b st  kainos. Matome 9 pav. 2010 m. lyginant su pra jusi  met  laikotarpi  b st  kainos išaugo 

per 7,8 proc.  

Lyginant nuo 2011-2017 m. b st  kainos nebuvo pastovios, ta iau po kriziniu laikotarpiu, 

stipriai nekrito. B st  kain  poky ius labiausiai lemia tokie ekonominiai rodikliai, kaip palankios 

lygos b st sigijimui, turiu omenyje žemas pal kanas. Tiek fiziniams, tiek juridiniams asmenims 

yra palanku pasiimti, esant reikalui paskol  su žemomis pal kanomis. Kitas aspektas, kuris tikrai 

tur jo takos b st  kain  poky iams, tai ekonomikos ger jimas arba blog jimas, kriziniu laikotarpiu 

smarkiai smuko pardavimai, ne tik nekilnojamojo turto, bet ir eksporto-importo apimtys sumaž jo, 

bei kiti ekonominiai rodikliai, kas pablogino šalies ekonomin  situacij . Tod l atsigav  ekonominiai 

rodikliai, kaip matysime toliau darbe, tur jo takos ir b st  kain  augimui. Taip pat, prie situacijos 

pager jimo prisid jo ir palankesn s finansavimo galimyb s, atsirado daugiau investuotoj . Atsirado 

didesnis pasitik jimas. 

Apibendrinant, šiame skyriuje buvo apžvelgtos b st  kain  tendencijos dešimties met  

laikotarpyje ir pasteb ta, jog didžiausi poky iai vyko b tent kriziniu laikotarpiu, kuomet 

ekonominiai šalies rodikliai buvo irgi krit , ko pas koje b st  kainos irgi krito. Ta iau teisingai 

pasirinkta politika ir palankios s lygos b st sigijimui pad jo atsigauti nekilnojamam turtui ir 

st  kainos po truput  atsigavo. 

2.3. Lietuvos bendrojo vidaus produkto tendencijos 

Remiantis Lietuvos statistikos departamentu, parodo Lietuvos bendrojo vidaus produkto 

tendencijas dešimties met  laikotarpyje, kadangi tendencijas geriausia galima steb ti ir nusp ti, 

kuomet yra surinkta daug iš vairi  statistini  bazi  duomen .  

Pagrindinis rodiklis, apib dinantis šalies ekonomikos raid , yra bendrasis vidaus produktas 

(toliau - BVP). Jis apibr žia šalies ekonomikos augim , apib dina gyvenimo lyg , taip pat yra 

naudojamas kio strukt rai vertinti, vairiam šalies ekonomikos raidos lyginamajai analizei atlikti 

(Mackevi ius, Molien , p. 27).  

Remiantis tarptautine statistini  duomen  baze Trading Economics (2018), 2008 m. 

Bendrasis vidaus produktas (BVP) Lietuvoje siek  net 47,85 mlrd. JAV doleri . Kas procentaliai 

sudar  Lietuvoje realaus BVP 2,8 proc (žr. 10 pav.). 
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10 pav. Lietuvos bendrojo vidaus produkto tendencijos 2008–2016 m., mlrd. JAV doleri  

(pagal Trading Economics duomenis, 2018) 

Nagrin jant Trading Economics statistik  per aštuonerius metus, 2008 m. Lietuvos 

bendrasis vidaus produktas buvo antras pagal dyd  (2008 m. – 47,85 mlrd. JAV doleri ), aukš iausi 

rodikliai ir geriausia ekonomika Lietuvoje pagal BVP rodikl  buvo 2014 metais (siek  net 48,55 

mlrd. JAV doleri ). Vadinasi, tuo metu šalyje buvo aukštos gaunamos pajamos. Iš to galima spr sti, 

jog šalies gyvenimo lygis buvo pakankamai geras.  

 
11 pav. Lietuvos realaus bendrojo vidaus produkto metini  poky  tendencijos 2007-

2017 m., proc. (pagal Lietuvos statistikos departament , 2018) 

Lyginant procentin s išraiškos duomenis, tai akivaizd s poky iai buvo matomi iš 2008 m.  

2009 m., kuomet šalyje buvo kriz . Bendrasis vidaus produktas nuo realiojo skiriasi tuom, kad 

realiajame BVP apskai iuoti yra remiamasi einamaisiais metais. Tod l geriau galima spr sti iš 

procentin s išraiškos apie tuometin s Lietuvos ekonomikos situacij . Stebint iš 2009 m.  2010 m. 

real  BVP pokyt , Lietuvos kiai pakankamai greitai atsigavo (2009 m. siek  - -14,9 proc., 2010 
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m. siek  – 1,6 proc.), kas parodo, kad šalis rado puikias priemones, kaip greitai atsigauti po 

ekonomin s kriz s.  

Geriausias laikotarpis ekonomiškai Lietuvai buvo nuo 2011-2017 m. kadangi augo šalies 

eksporto apimtys, augo vidaus vartojimas, spar iai augo investicijos, taip pat, kaip v liau matysime, 

darbo užmokestis šalyje buvo augantis, kas pagerino ekonomin  šalies situacij . 

Taigi, žvelgiant  dešimties met  laikotarp  Lietuvos bendrojo vidaus produkt , sunkiausia 

valstybei buvo kriz s laikotarpiu, krito atlyginimai, sumaž jo eksportas iš šalies  kitas rinkas, 

gyventojams tapo nepalankios pal kan  s lygos, tai paskatino ekonomikos nuosmuk . Ta iau 

valstyb  greitai rado priemones, kaip atgaivinti ekonomin  situacij  ir pagerinti žmoni  gyvenim . 

Stebint tendencijas, galiu teigti, jog Lietuvos BVP tendencijos turi augimo potencial , vadinasi 

valstyb  naudoja tinkamas priemones. Kas teigiamai veikia nekilnojam  turt , gali didinti 

paklaus . Bet tai išsiaiškinsime kitame skyriuje, kaip bendrasis vidaus produktas veikia b st  

kainas. 

2.4. Lietuvos infliacijos tendencijos 

Remiantis Lietuvos statistikos departamento surinktais duomenimis 12 pav. yra 

pavaizduota Lietuvos infliacijos tendencijos per tam tikr  laikotarp . Dar vienas rodiklis nusakantis 

šalies ekonomin  b kl  ir kaip kinta kainos šalies viduje. 

 
12 pav. Lietuvos infliacijos tendencijos 2008–2018 m., metinis pokytis (pagal Lietuvos 

statistikos departament , 2018) 

Žvelgiant  aukš iau esan  statistik  matome, jog 2011 m. metin  infliacija buvo 3,4%, 

maž janti nuo 3,8% 2010 m. Infliacijos lygis 2007 m. ir 2008 m. Buvo didesnis nei 8%, didžiausias 

per  penkerius metus. Did janti infliacija turi priversti susimastyti šalies vadovus ir imtis veiksm  j  
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mažinti, kadangi tuomet piniginio vieneto perkamoji galia sumaž ja, kas smukdo vartojim , 

sumaž ja prekyba. Infliacija tiesiogiai veikia ir nekilnojamojo turto rink , juk kuomet piniginis 

vienetas praranda savo vert , pardavimai sustoja arba iš viso maž ja.  

Po kriziniu laikotarpiu Lietuvos infliacija buvo gana aukšta ir siek  net 8,5 proc. Per 

dešimt met  laikotarp  aukštas infliacijos rodiklis buvo ir 2017 m. (siek  – 3,9 proc.). Surinktais 

Lietuvos statistikos duomenimis labiausiai infliacij  tais metais veik  išaugusios degal  ir maisto 

produkt  kainos, kurios tiesiogiai veikia šalies infliacijos lyg . Kaip prisimename, 2017 m. vis  

pasaul  sukr  išaugusios naftos kainos, kas ir padidino  m  šalies degal  kainas. Kadangi nafta 

yra nykstantis resursas, kuo mažiau jo yra pasaulyje, tuo brangiau jis yra parduodamas.  

Neigiamas infliacijos rodiklis, kaip 2014 m. (siek  -0,3 proc.) ir 2015 m. (siek  -0,1 proc.) 

reiškia šalyje esan  defliacij . Priešingai infliacijai, reiškia kain  maž jim , ta iau paslaugos 

kainuoja brangiau. Žvelgiant iš nekilnojamojo turto pus s, defliacijos metu žmon s turi už t  pa ia 

pinig  sum  gali sau leisti daugiau visko sigyti. Ko pasekoje, tiek fiziniams tiek juridiniams 

asmenims tuo metu apsimoka sigyti nekilnojam  turt  arba netgi konkre iai b st . Bet kod l tai 

ra gerai. Kadangi turto savinink  b st  vert  irgi krenta. Ir niekas nenori parduoti savo turimo 

turto pigiau. Tod l turi b ti siekiama šalyje, jog tiek pirk jas tiek pardav jas pasiekt  optimaliausi  

sandorio tašk .  

Lyginant 2017 m. su šiais metais (siek  – 3,5 proc.), matosi infliacijos maž jimas net 0,4 

proc. Taip yra d l prieš tai jau rašomajame darbe min  priežas : pasaulin s žaliav  kain  

stabilizavimosi, jau dabar yra jau iama, kaip Lietuvoje pasikeit  pieno ir pieno produkt  kainos. 

Kitas aspektas, kuris didina infliacij  – darbo užmokestis. Augantis darbo užmokestis leidžia 

vartotojams daugiau išleisti, kas paskatina infliacijos augim . Tod l kitame skyriuje atliksiu analiz , 

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

2.5. Lietuvos vidutinis darbo užmokestis 

Šiame poskyryje bus analizuojamas Lietuvos vidutinis darbo užmokestis per pastaruosius 

10 met  ir kaip tai veikia nekilnojam  turt , 13 paveikslas.  

Vienas geriausiai atspindintis gyventoj  gyvenimo kokyb  ekonominis rodiklis, mano 

nuomone yra – vidutinis darbo užmokestis. Kiek asmuo vidutiniškai gauna per m nes  atlyginimo. 

Remiantis Lietuvos statistikos departamento pateiktais duomenimis, tai per dešimt met  Lietuvos 

užmokestis buvo augantis. Kas yra teigiama vartotoj  atžvilgiu, nes kuo daugiau uždirbs, tuo 

daugiau sutaupyti gal s ir leisti sigyti nuosav  b st .  
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13 pav. Lietuvos vidutinio m nesinio darbo užmokes io tendencijos 2007–2017 m., Eur. 

(pagal Lietuvos statistikos departament , 2018) 

Netgi stebint vidutinio darbo užmokes io rodiklius kriz s metus vidutinis atlyginimas 

sumaž jo tik 29 Eur. Ne taip ryškiai, kaip prieš tai buvo nagrin jami ekonominiai rodikliai. 

Lyginant dešimties met  laikotarpyje kiek pakilo vidutinis m nesio atlyginimas, tai 2007 m. buvo 

547,8 Eur, o 2017 m. siek  jau 848 Eur. Tai per dešimt met  vidutinis atlyginimas pakilo apie 300 

Eur. Ar tai geras rodiklis m  valstyb je, kad b  galima tiksliau vertinti, reikt  lyginti su 

kitomis Europos S jungos valstyb mis ir b  aiškesn  situacija. 

Bet žvelgiant iš kitos situacijos pus s, kylantis atlyginimas reiškia, didesnes gaunamas 

pajamas, daugiau vartotoj  gali sau leisti sigyti b stus arba pasirinkti kit  alternatyv  – paskol , 

jeigu tuo metu šalyje yra palankios s lygos pal kan  normos. Tai labai veikia b st  kain  rink . 

Kuo daugiau vartotoj  nori sigyti b st , tuo kainos labiau auga. Paprastas aukciono principas, kas 

daugiau pasi lys, taip ir gyvenime visas mechanizmas vyksta.  Ta iau kiek iš ties  žmoni  

Lietuvoje gauna tok  vidutin  atlyginim  yra klausimas.     

Kitas rodiklis pad siantis nustatyti valstyb s ekonomin  b kl  - bedarbi  skai ius šalyje 

(žr. 14 pav.) 
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14 pav. Lietuvoje bedarbi  tendencijos 2008–2018 m., T kst. (pagal Lietuvos statistikos 

departament , 2018) 

Didžiausias bedarbi  skai ius buvo 2010 m. ir siek  272 t kst. Kaip tokiai mažai valstybei, 

toks bedarbyst s lygis yra didelis. Bedarbis asmuo negalintis sau leisti sigyti nuosavo b sto, 

kadangi jis neturi tam pinigini  l .  

Nuo 2010 m. iki ši  met  2018 m. Lietuvoje bedarbi  skai ius smarkiai sumaž jo. 

Tendencija per dešimt met  yra maž janti, kas yra labai gerai. Valstyb  vis daugiau sukuria darbo 

viet  vartotojams, kas paskatina vartojimo augim , ekonomikos viduje daugiau pinig  pradeda 

cirkuliuoti. To pas koje šalies ekonomika ger ja, bei vartotoj  gyventoj  kokyb  auga. Per dešimt 

met  bedarbi  skai ius krito iki 13,9 t kst. (2010 m. siek  – 272 t kst., 2018 m. siek  – 13,9 t kst.). 

Nuo 2010 m. iki 2018 m. bedarbi  skai ius sumaž jo per 258 t kst. Tai labai geras rodiklis ir 

galima spr sti, jog valstyb  rimtai ži jo  ši  problem  ir siek  j  sumažinti. 

Taigi lyginant, vidutinio darbo užmokes io ir bedarbi  tendencijas per dešimt met , 

matomi teigiami poky iai. Ko pas koje, pas vartotojus atsiranda daugiau pinig  ir jie gali sau leisti 

sigyti b st . Sumažintas bedarbi  skai ius, taip pat, leidžia daryti prielaid , kad daug ja žmoni , 

norin sigyti b st . Kitame skyriuje išsiaiškinsime, kaip vidutinis m nesinis darbo užmokestis 

veikia b st  kainas Lietuvoje.  

2.6. Nedarbo lygis Lietuvoje 

Toliau darbe bus nagrin jamas nedarbo lygio Lietuvoje tendencijos nuo 2007 m. iki 2017 

m. (žr. 15 pav.).  Kaip jau prieš tai skyriuje rašiau apie bedarbi  skai  Lietuvoje, tai nedarbo lygis 

skiriasi tuo, kad gali b ti matuojamas procentine išraiška. Ir galima palyginti su ankstesniais metais, 

kiek procent  sumaž jo ar padid jo nedarbo lygis. Taip pat, šiame skyriuje išanalizuosiu Lietuvoje 

darbo j gos pagal amžiaus grupes pasiskirstym , kaip per dešimt met  keit si šalies darbo j ga, 

kokia amžiaus grup  yra darbingiausia ir  kuri  labiausiai reikt  investuoti.   
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Konkre iau stebint nedarbo lygio Lietuvoje procentin  išraiška per dešimt met  (žr. 15 

pav.), pirmiausiai matome, jog kaip ir prieš tai skyriuje min jau, didžiausias nedarbas buvo 2010 m. 

(siek  17,8 proc.). Gr žtant, prie Lietuvos b st  kain  tendencij , tai tuo metu b st  kainos buvo 

nukritusios ir 2010 m. siek  -15,5 proc. pra jusi  su ankstesni  met  laikotarpiu. Vadinasi, galima 

daryti išvadas, kad ekonominis rodiklis – nedarbo lygis, tikrai tur jo takos b st  kainoms. Taip yra 

tod l, jog žmon s netur dami darbo, negal jo sau leisti sigyti nekilnojamojo turto.  

Toliau nedarbo lygio procentas tolygiai maž jo nuo 2010 m. iki 2017 m. ir sumaž jo per  

10,7 proc. vadinasi šalyje užimtumo rodikliai augo. Ta iau, reikt  dar prie nedarbo lygio Lietuvoje 

išanalizuoti darbo j gas, kurios amžiaus grup s Lietuvoje yra darbingiausios. 

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

statistikos departament , 2018) 

Remiantis Lietuvos statistikos duomenimis per dešimt met  didžiausi  darbo j ga sudar  

amžiaus grup  nuo 15 met  iki 29 met  ir nuo 55 met  iki 64 met . Na iš ties  tokie statistiniai 

rodikliai n ra geri. Kadangi vyresnio amžiaus žmon s n ra suinteresuoti sigyti nekilnojam  turt , 

dažniausiai jie jau turi nuosav  b st . Ta iau darbingiausia darbo j ga nuo 15 met  iki 29 met  yra 

labiausiai suinteresuoti sigyti nuosav  b st .  

 
16 pav. Lietuvos j gos tendencijos pagal amžiaus grupes 2007–2018 m., t kst. (pagal 

Lietuvos statistikos departament , 2018) 
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2018 m. darbo j ga išaugo b tent amžiaus grup je nuo 25 met  iki 54 met . Kad 

sužinotume, kas sudar  pagrindin  darbo j , toliau analizuojama pagal lyt . 

 

17 pav. Lietuvoje darbo j gos moter  grup s tendencijos 2008–2018 m., t kst. (pagal 

Lietuvos statistikos departament , 2018) 

Toliau reikt  išanalizuoti, kaip kito darbo j ga pagal lyt . Per dešimt met , matome, kad 

moter  darbo j ga pastaruoju metu yra sumaž jusi, taip yra nutik , d l to, jog iš ties  daug žmoni  

jau yra emigrav , išvyk  iš Lietuvos, vadinasi darbo j ga palieka mus ir išvyksta kitur. Iš prieš tai 

statistikos buvo matyti, kad Lietuvoje vis dar didel  procent  darbo j gos sudaro vyresnio amžiaus 

žmon s, tai tiesiog esant mirštamumui dideliam, taip krenta darbo j ga. 

Toliau analizuojant darbo j  pagal lyt  yra vyrai.  

 
18 pav. Lietuvoje darbo j gos vyr  grup s tendencijos 2008–2018 m., t kst. (pagal 

Lietuvos statistikos departament , 2018) 

Vyr  situacija kitokia, nei moter . Ta iau vis dar Lietuvoje yra ta problema, jog darbo j  

sudaro – vyresnio amžiaus žmon s (antroje vietoje pagal statistik ). Situacija tikrai reikia keisti 
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šioje vietoje, kadangi vyresnio amžiaus žmon s turi r pintis savo sveikata ir ilginti savo gyvenimo 

trukm , o ne priešingai, nes žmogus, kuo ilgiau dirba, tuo daugiau turi problem  su sveikata.  

Lietuva tur  sukurti tokia program , kuria pritraukt  išvykusiuosius iš gimtin s, nes 

kartu sugr žt  ir darbo j ga pagrindin  ir ne tik, bet ir informacija, technologijos, žinios. Tai labai 

pad  pagerinti tam tikrus Lietuvos ekonominius rodiklius. Kartu pergalvoti vidutinio atlyginimo 

dyd , nes dažniausiai žmon s palieka savo gimtin  d l vienos ir pagrindin s priežasties – geresn s 

gyvenimo kokyb s, t.y. atlyginimo. Panašiai, kaip ir su b st sigijimu, pirmiausiai  k  atkreipia 

vartotojai d mes , tai  kain  už kuri  yra parduodamas b stas, tik v liau aiškinasi geografin  

pad , ekonomiškum  ir kitus aspektus. 

2.7. Lietuvoje b sto kredit  pal kan  norma 

Šiame skyriuje bus analizuojamos Lietuvoje pal kan  normos tendencijos nuo 2008-2018 

m. (žr. 19 pav.). 

Lietuva nuo 2004 met  geguž s 1 d. yra stojusi  Europos s jung . Pagrindin  kontrolin  

pal kan  normos dydi nustato Europos centrinis bankas. Lietuva yra euro vedusi Europos S junga. 

Lietuvos kontrolin  pal kan  norm  nustato Europos centrinis bankas. Oficialus tarifo paskyrimas 

yra pagrindin  refinansavimo operacija.  

 
19 pav. Lietuvoje pal kan  normos tendencijos 2008–2018 m., proc. (pagal Eurostat 

duomenis, 2018) 

Pal kan  norma - tai paskolos dav jui už naudojim si turima suma, išreikšta procentais 

nuo pagrindin s sumos. Pal kan  normos paprastai nustatomos kasmet, vadinamos metine 

procentine dalimi (APR). Paskolintas turtas gali apimti grynuosius pinigus, plataus vartojimo prekes 

ir didel  turt , pvz., Transporto priemon  ar pastat , b st  (Investopedia, 2018 m.). 
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Kuo vartotojui yra palankesn  pal kan  norma, tuo daugiau šans , kad bus galima 

tinkamomis s lygos pasiimti paskol  ir sigyti nekilnojam  turt . Kriz s metu 2008 m. pal kan  

norma siek  5,91 proc. Tai iš ties  labai aukštas rodiklis ir mažai, kas sutiko su tokia pal kan  

norma imti paskol . Bet prisimenant b st  kainas šiuo met , tai kainos nors ir buvo kritusios ir 

geriausia proga buvo sigyti b st , žmon s to negal jo padaryti, kadangi buvo išaug s nedarbo 

lygis, atlyginimas buvo mažas, o pal kan  norma didel . Nekilnojamam turtui tai buvo nepalankus 

metas.  

Nuo 2008 m. iki 2014 m. pal kan  norma krito, buvo maž janti. Vartotojams vis 

palankesn s s lygos dar si sigyti nekilnojam  turt  j keitus, pasi mus iš banko paskol . Kadangi 

vidutinis darbo užmokestis tuo metu siek  691,1 Eur.  

Kiekvienas vartotojas prie sigydamas b st , pirmiausiai atkreipia ir , mano nuomone, tai 

yra svarbiausias rodiklis – kaina. Vartotojai pagal savo galimybes ieško sau optimaliausio varianto, 

atkreipdami d mes  dabar jau net ir  b st  ekonomiškum , kad kuo mažesni b  komunaliniai 

mokes iai, b st  dydis bei vieta. Kas neturi galimyb s savomis l šomis sigyti brangesnio turto, t.y. 

nekilnojamojo turto, tai ima iš banko paskolas. Geriausia t  padaryti buvo galima 2014 metais, 

kuomet pal kan  norma siek  tik 2,11 proc. Ar tai iš ties  buvo palankus metas imti paskol  

Lietuvoje, reik  lyginti su kitais rodikliais bei kitomis valstyb mis. 

Nuo 2014 m. situacija keit si ir pal kan  normos iki ši  dien  prad jo kilti. Kas g sdina 

vartotojus, niekas nenori imti ir sipareigoti pinig  su aukštomis pal kanomis. 2015 m. pal kan  

norma siek  2,49 proc., o 2016 metais pal kan  norma pasiek  jau 2,83 proc. Tai per metus 

pal kan  norma išaugo per 0,34 proc. Lyginant kiek išaugo sekan iais metais, tai 2017 m. pal kan  

norma buvo 2,7 proc., tai sumaž jo per 0,13 proc. Ta iau paskutiniais metais pal kan  norma 

staigiai išaugo  0,46 (2017 m. – 2,7 proc., 2018 m. – 3,16 proc.). 

Apibendrinant, šiame skyriuje išanalizuot  pal kan  norm  per dešimt met , tai 

palankiausias metas, kuomet mažiausiomis pal kan  normomis buvo galima sigyti brangesn  turt , 

galiu sakyti buvo 2014 metai (siek  2,11 proc.). Ne palankiausias metas buvo kriziniu laikotarpi , 

kuomet pal kan  norma siek  5,91 proc. 

2.8. Tiesiogin s užsienio investicijos Lietuvoje 

Šiame skyriuje, analizuosiu paskutinio ekonominio rodiklio tendencijas, kur v liau, 

kitame skyriuje išsiaiškinsiu, kaip tiesiogin s užsienio investicijos veikia b st  kainas. Kaip kinta 

st  kainos išaugus tiesiogin ms užsienio investicijoms.  
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20 pav. Tiesiogini  užsienio investicij  tendencijos 2007–2017 m., mlrd. Eur. (pagal 

Lietuvos statistikos departament , 2018) 

Pirmiausiai reikt  prisiminti, kas yra tiesiogin s užsienio investicijos ir koki  naud  

galima žvelgti nekilnojamame turte arba konkre iai analizuojamame magistriniame darbe b st  

kainoms. Papras iau kalbant, tiesiogin s užsienio investicijos atkeliauja iš „užsienio“. Tai pinigai, 

kurie keliauja per valstybes, konkre iai duodant pavyzd  nekilnojamame turte, tai kai monei 

priklauso kita mon  kitoje valstyb je. Jeigu investuotojas mato potencial  kitoje valstyb je, jam yra 

paranku investuoti  kit  versl , net jeigu tai yra kitoje šalyje. Ta šalis, tokiu b du gauna tiesiogines 

investicijas.  

Kuo daugiau šalis pritraukia TUI tuo geriau yra šalies ekonomikai, kadangi viduje 

cirkuliuoja daugiau pinig . Tik reikt  nepamiršti, jog su pinigais kartu atkeliauja ne tik tai, bet ir 

žinios, džiai, technologijos. Kaip ir visuose ekonominiuose rodikliuose, galiu teigti, jog krizinis 

laikotarpis Lietuvai buvo skausmingas ir su tiesiogin mis užsienio investicijomis, jos siek  tik 

9,191 mlrd. Eur.  

Nuo 2009 m. tiesiogin s užsienio investicijos prad jo po truput  augti ir valstyb  

gaudavo daugiau papildom  l , kurios pad jo gerinti Lietuvos ekonomik . Kuom tai yra naudinga 

nekilnojamame turte tiesiogin s užsienio investicijos?  

Labai paprastai, pritrauktos užsienio investicijos, gali sukurti papildom  darbo viet , kas 

reikšt  valstyb je mažesn  dar nedaro lyg , daugiau jaun  ir ne tik žmoni  prad  galvoti apie 

nuosavo b st sigijim , kadangi tur  tam atliekam  l . Per dešimt met  Lietuvoje TUI pakilo 

iki 14,684 mlrd. Eur. (2018 m.) 
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3. LIETUVOS EKONOMINI  RODIKLI  VEIKSNI TAKOS 

ST  KAINOMS ANALIZ  

3.1. Empirini  tyrim  metodologija 

Šiuolaikiniame globaliame pasaulyje spar iai did ja konkurencija. Nor dami suvokti 

manomas rizikas ir galimybes, verslo atstovai siekia kuo tikslesn s informacijos apie j  srities 

rink , galimus vartotojus ir konkurentus (Bilevi ien , Jonušauskas, 2011, p. 6). Paplitus internetui, 

daug lengviau rasti vairius duomenis ir informacij  (Pabedinskait , in ikait , 2016, p. 5).Tod l 

šiame darbe pasitelkus surinktus duomenis ir naudojant ekonometrijos modelius, bandysiu 

išsiaiškinti vairi  veiksni tak  b st  kainoms Lietuvoje.  

Norint išsiaiškinti svarbiausius ekonominius rodiklius, efektyvumo veiksnius, b st  

dinamik  ir j  koreliacij  (tarpusavio ryš ), turi nuolatos b ti atliekami tyrimai, kuri  pagalba 

galima rasti nekilnojamojo turto b st  pardavimo perspektyv . Rinkos tyrim  procesas apima 

duomen  rinkim , analiz  ir interpretavim . Šiame skyriuje nagrin siu ekonomini  rodikli tak  

st  kainoms, kokie veiksniai labiausiai veik  Lietuvos b st  kainas, tikrinsiu koreliacij  ir bus 

pritaikytas regresijos modelis. 

Duomenys, apib dinantys tiriam  objekt , dažnai b na susij  tarpusavyje arba priklauso 

vieni nuo kit , tokius ryšius galima nustatyti tik su tam tikra tikimybe (Bilevi ien , Jonušauskas, 

2011, p.165). Kintamasis, kurio reikšmes norima prognozuoti, vadinamas priklausomuoju 

kintamuoju, žymimas – Y. Kintamasis, pagal kurio reikšmes norima prognozuoti priklausomo 

kintamojo reikšmes, vadinamas nepriklausomuoju kintamuoju, žymimas – X ( ekanavi ius, 

Murauskas, 2008, p.126). 

Statistiniai modeliai, kuriuos naudojant tiriami ryšiai tarp vairi  ekonomini  rodikli . 

Pavyzdžiui, ar yra priklausomyb  tarp b st  kain  ir darbo užmokes io dydžio. Koreliacin s 

regresin s analiz s metodai leidžia kiekybiškai vertinti ryšio (priklausomyb s) stiprum  ir dar 

numatyti, kiek b tent padid s b st  kainos, padid jus darbo užmokes io (dydžiui) kiekiui tam tikru 

dydžiu (Pabedinskait , in ikait , 2016, p. 78). 

Šiame magistriniame darbe tirsiu, kaip kintamojo Y reikšm s priklauso nuo X reikšmi . 

Pavyzdžiui toks poreikis iškyla, kai noriu: 

 Nustatyti, kaip b  galima padidinti arba sumažinti Lietuvos b st  kainas, arba kada 

labiausiai apsimok sigyti b st , kintant akivaizdiems ekonominiams rodikliams 

Lietuvoje. ( ekanavi ius, Murauskas, 2008, p. 124) 
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Tiriant kintam  reikšmi  ryšio stiprum , galima vertinti koreliacijos koeficientais. 

Kalbant apie koreliacij , vartojami du terminai: koreliacinis ryšys ir koreliacin  priklausomyb .  

1. Koreliacinis ryšys – bendras arba darnus dviej  kintam  ryšys; 

2. Koreliacin  priklausomyb  – vieno kintamojo taka kitam. 

Koreliacijos koeficientas neparodo, kuris kintamasis yra priežastis, o kuris yra pasekm . Jis 

tik nustato, ar kintam  kitimas yra susietas. Dažniausiai tiriant sunku nustatyti, kuris kintamasis 

yra priklausomas, o kuris nepriklausomas. Tai gali numatyti tyr jas (Bilevi ien , Jonušauskas, 

2011, p. 165). 

Koreliacin  analiz  skirta rangini  arba kiekybini  kintam  ryšiui, jo stiprumui ir 

kryp iai nustatyti. Kiekybini  kintam  tiesiniam ryšiui vertinti skai iuojamas Pirsono 

koreliacijos koeficientas (r). Koreliacijos koeficientai gali tur ti reikšmes nuo -1 iki 1. Jei 

koreliacijos koeficientas teigiamas, tai reiškia, kad, did jant veiksnio X reikšm ms, did ja ir Y 

reikšm s (Pabedinskait , in ikait , 2016, p. 81). Toliau 3 lentel  ir rodo, kokiems rodikliams 

esant yra stiprus tarpusavio ryšys ir kokiems rodikliams esant jo n ra arba yra silpnas ryšys. 

Apskai iavus koreliacijos koeficient  nustatomas ryši  egzistavimas, ta iau negalima 

nustatyti ryšio d snio. Kintam  ryšiui apib dinti ir prognozuoti taiko regresijos modeliai.  

Regresin  analiz  leidžia parinkti kintamuosius siejan  funkcij , sudaromas regresijos modelis 

(Bilevi ien , Jonušauskas, 2011, p. 189).  

3 lentel . Koreliacijos stiprumo interpretacija (pagal Bilevi ien  ir Jonušausk , 2018, p. 165) 

r ir R reikšm   Vertinimas / interpretacija 

0,0 – 0,3 arba nuo 0,0 - -0,3 Nereikšminga koreliacija 

0,3 – 0,5 arba nuo -0,3 - -0,5 Silpna koreliacija 

0,5 – 0,7 arba nuo -0,5 - -0,7 Vidutin  koreliacija 

0,7 – 0,9 arba nuo -0,7 - -0,9 Stipri koreliacija 

0,9 – 1 arba nuo -0,9 - -1,0 Labai stipri koreliacija 

Apskai iavus koreliacijos koeficient . prieš tai reikia, dar vertinti, ar gaut  kintam  

ryšys mums reikšmingas ar ne. Jeigu t  tkr
,k, tai reiškia, kad koreliacijos koeficientas yra 

reikšmingas. Jeigu t tkr
,k, išvados padaryti negalima, galb t reik  surinki daugiau duomen  ir tirti 

reiškin  toliau( Pabedinskait , in ikait , 2016, p.84) Kitame žingsnyje pasirenkamas regresijos 

modelio tipas – nusprendžiama, kokia priklausomyb  kintamuosius sieja ( ekanavi ius, 

Murauskas, 2008, p. 123). Regresin  analiz  nustato požymi  priklausomyb s analitin  ryšio 

išraišk  tarp X ir Y. Pagal priklausomyb s form  skiriama: 

1. Tiesin  porin  regresija; 

2. Netiesin  porin  regresija; 
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3. Tiesin  ir netiesin  daugin  regresija. (Martišius, 2014, p. 348) 

Tiesin s regresijos modelis nustato kiekybini  kintam  Y nuo kintamojo X tiesin  

priklausomyb . Šiame darbe priklausomasis Y yra eksporto vert , o nepriklausomi kintamieji 

x1...xn, pagal kuri  reikšmes bus prognozuojami priklausomojo Y reikšm s – iš anksto parinkti 

eksporto kiekybiniai veiksniai. Anot Bilevi ien s ir Jonušausko, tiesin s regresijos lygtis: 

                                                                                           (5) 

ia:  ir  yra nežinomi koeficientai (konstantos) 

 - atsitiktin  paklaida. 

Atsitiktin  paklaid  gali sudaryti matavimo paklaidos arba ne vardytos ir netiriamos 

priežastys. O koeficientas lygtyje prie kintamojo x rodo, kiek padid s priklausomas veiksnys, kai 

nepriklausomas padid s vienu vienetu (Pabedinskait , in ikait , 2016, p.91). Regresin s analiz s 

prognoz s yra kiekybin s – regresijos funkcija aprašoma tiriamojo (priklausomojo – pasekm s) 

kintamojo priklausomyb  nuo kito (nepriklausomojo – priežasties) kintamojo reikšmi  kitimo. 

Sudaromas modelis, kuriam sudaryti taikomas aproksimacijos arba kreiv s pritaikymo metodas, kai 

turimiems duomenims parenkama geriausiai tinkama funkcijos kreiv . (Bilevi ien , Jonušauskas, 

2011, p. 189). 

Norint parinkti kreiv , kuri „geriausiai“ aprašyt  statistinius taškus ir išryškint  

priklausomyb  tarp X ir Y. „Gerumo“ kriterijus tai statistinio taško ir taško, esan io kreiv je, 

ordina  skirtumas ( yi - ^yi) rodo, kiek arti taško yra regresin  kreiv . Kai turime tašk  visum , 

tašk  „aprašymo“ gerumo matu galime imti toki  skirtum  sum . Kadangi skirtumai gali b ti 

teigiami ir neigiami, tiksliausia b  skirtumus kelti kvadratu ir sumuoti (Pabedinskait , in ikait , 

2016, p. 88). Statistini  tašk  visumos aprašymo „gerumo“ kriterijaus funkcija: 

                                                                                     (6) 

Ieškome kreiv s minimizuojan ios kriterij . Toks b das vadinamas mažiausi  kvadrat  

principu (metodu) ir pla iai taikomas vairiose srityse (Pabedinskait , in ikait , 2016, p. 89). 

Toliau,, norint apsiskai iuoti tiesin s funkcijos lygt  y = a0 +  a1x., MS Excel pagalba, 

galima  susirasti  koeficientus  INTERCEPT  (a0)  ir  SLOPE  (a1).Suradus regresijos lygt , pereinama 

prie kito žingsnio – regresijos linijos adekvatumo vertinimo. Jos adekvatum  turimiems 

statistiniams duomenims vertinamas lyginant regresijos lygties reikšmi   sklaid  apie vidurk   

su statistini  yi reikšmi  sklaida regresijos kreiv s atžvilgiu (Pabedinskait , in ikait , 2016, p. 90). 

Galiausiai apsiskai iavus dispersij , nustatomas modelio adekvatumas ir galime teigti, kad 

modelis yra adekvatus ar ne. Apsiskai iavus F statistik , galime pasakyti ar jis adekvatus realiai 

pad iai ar ne. 
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3.2. Lietuvos b st  kain  poky  lemian  veiksni  analiz  

Statistin  analiz  yra labai svarbi atliekant vairius tyrimus ekonomikoje. Analiz s pagalba 

galima sužinoti, kokie veiksniai turi didžiausi tak , ar kintamieji priklausomi vienas nuo kito, bei 

leidžia patikrinti atlikt  tyrim  patikimum . Pasak, A. Pabedinskait s ir R. in ikait s, statistiniai 

metodai, kuriuos pasirenkame tyrimui ir jo rezultatams analizuoti, priklauso nuo tyrimo tiksl  ir 

tiriam  duomen  r šies (Pabedinskait , in ikait , 2016, p. 7). Tod l labai svarbu aiškiai žinoti, k  

norima gauti analiz s pagalba. Šiame skyriuje ir visame darbe išsik liau tiksl  – kaip b st  kainas 

veikia ekonominiai rodikliai ir kokie veiksniai turi daugiausia takos b st  kainoms.  

st  kainoms didžiausi tak  gali daryti daug vairi  veiksni . Tod l šiame darbe 

pasirinkau nagrin ti priklausomyb  tarp b st  kain  ir ekonomini  veiksni , jeigu tarp nagrin jam  

veiksni  yra stiprus ryšys, nepriklausomam veiksniui padid jus vienu vienetu, priklausomas irgi 

padid s. Nepriklausomus kintamuosius pasirinkau savo nuomone, kurie gal  daryti daugiausiai 

takos b st  kainoms. Kadangi, vartotojai tur dami daugiau l  labiau gali stengtis sigyti nuosav  

st , tuomet išauga kartu ir paklausa. Kad b  pusiausvyra rinkoje, reikia reguliuoti kainas per 

ekonominius rodiklius. Tai bandysiu išanalizuoti, kaip bendrai Lietuvoje b st  kainas veikia 

ekonominiai rodikliai.  Atlikus analizes, galima formuluoti išvadas. 

Y – Lietuvoje b st  kainos, proc.; 

X1 – bendrasis vidaus produktas, proc. – tai vienas reikšmingiausi  šalies ekonomini  

rodikli , parodantis šalie išsivystymo lyg ; 

X2 – infliacija, proc. – per aukštas infliacijos lygis valstyb je leidžia nuvert ti pinigams ir 

prarasti perkam  gali , vartotojai negal s sau leisti sigyti brangesnio nekilnojamojo turto - b st ; 

X3 – nedarbo lygis, proc. – per didelis procentas valstyb je nedarbo, sukelia problem , 

kadangi vartotojai negali sau leisti sigyti nuosavo b st , vartotojas neturi tam l ; 

X4 – pal kan  norma, proc. – aukštos pal kan  normos gali išg sdinti vartotojus ir jie gali  

nesvarstyti apie nuosavo b sto sigijim , o žemos pal kan  normos gali leisti vartotojams apgalvoti 

apie paskol , ko pas koje kyla paklausa; 

X5 – tiesiogin s užsienio investicijos, mlrd. Eur. – kuo daugiau  valstyb  yra pritraukiama 

tiesiogini  užsienio investicij  tuo geriau, kadangi TUI gali pad ti sukurti papildom  darbo viet , 

kas paskatint  pl stis NT rink ; 

X6 – atvykusieji ir imigrantai, t kst. – kuo daugiau valstyb  turi atvykusi  asmen , tuo 

labiau reikia apr pinti b stu, juk kiekvienas tuomet ieškosi, kur gyventi, analogiškai su imigrantais, 

išauga paklausa b st ; 

X7 – išvykusieji ir emigrantai, t kst. – kaip išvykusieji ir emigrantai, palik  valstyb  ir 

išvyk  kitur, gali paveikti b st  kainas, tai sumažinti paklaus  gyvenamajam b stui; 
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X8 – darbo užmokestis, Eur. – padidintas darbo užmokestis skatina sigyti nuosav  b st , 

ta iau iškilus paklausai, gali padid ti ir b st  kainos. 

Tyrimas atliekamas naudojantis Lietuvos statistikos departamento (2018) paskelbtais 

duomenimis. Apibendrinus min tus duomenis, atskleidžiama kaip b st  kainas veikia ekonominiai 

veiksniai bei kokie veiksniai turi tam daugiausiai takos. Skai iavimai bus atlikti 10 met . 

Skai iavimams reikalingi duomenys pateikti 4 lentel je: 

4 lentel . Pagrindiniai duomenys skirti koreliacinei analizei (sudaryta autor s) 

Metai Y X1 X2 X3 X4 X5 X6 X7 X8 

2008 m. 16,8 2,8 8,5 5,8 5,91 9,191 66229 82682 653,6 

2009 m. -24,6 -14,9 1,3 13,7 4,43 9,206 56430 88443 624,6 

2010 m. -15,5 1,6 3,8 17,8 4,41 10,031 55009 132953 600,2 

2011 m. 7,8 6 3,4 15,4 4,47 11,029 67884 106062 613,3 

2012 m. 0,9 3,9 2,8 13,4 3,26 12,101 79896 101153 629,5 

2013 m. -0,1 3,4 0,4 11,8 3 12,72 79254 96061 661,2 

2014 m. 3,9 3,5 -0,3 10,7 2,11 12,747 85709 98036 691,1 

2015 m. 4,5 1,7 -0,1 9,1 2,49 13,497 83556 105959 726,4 

2016 m. 3,4 2,2 1,7 7,9 2,83 13,926 88734 118905 784 

2017 m. 10,2 3,8 3,9 7,1 2,7 14,684 89785 117342 848 

Vidurkis 0,73 1,4 2,54 11,27 3,561 11,91 75248,6 104 759,6 683,19 

Standartinis 
nuokrypis 12,17 5,86 2,61 3,86 1,19 1,96 12946,93 15 069,99 80,76 

 

Taigi, vidutiniškai b st  kain  pokytis  per 10 met  siek  0,73 proc., vidutiniškai bendrasis 

vidaus produktas per dešimt met  sudar  1,4 proc., infliacija vidutiniškai Lietuvoje siek  2,54 proc., 

nedarbo lygis per dešimt met  vidutiniškai sudar  11,27 proc., tai labai aukštas procentas, bet 

žinant,  kad  valstyb  su  tuo  kovojo  ir  steng si  mažinti  t  procent  ir  tikslingai  to  pasiek ,  galima  

pateisinti. Vidutiniškai pal kan  norma siek  3,561 proc., tiesiogin s užsienio investicijos per 

tiriam  laikotarp  vidutiniškai sudar  11 9132 mlrd. Eur. Atvykusi  ir imigrant  vidutiniškai per 

 laikotarp  buvo 75 248 t kst. ir iš kito rodiklio išvykusi  ir emigrant  galima matyti neigiamas 

prognozes, kadangi vidutiniškai išvykusi  ir emigravusi  buvo 104 759 t kst. Ko pas koje 

paklausa maž ja, nes dažniausiai emigruoja jauni žmon s, kurie ir yra potencial s b st  pirk jai. 

Vidutiniškai darbo užmokestis siek  683,19 Eur. 
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MS Excel Correlation programa apskai iuojame koreliacijos koeficientus (žr. 5 lentel ): 

5 lentel . Koreliacij  koeficient  reikšm s (sudaryta autor s) 

r1 r2 r3 r4 r5 r6 r7 r8 
0,77 0,37 -0,67 -0,07 0,41 0,59 -0,14 0,43 
t1 t2 t3 t4 t5 t6 t7 t8 
3,42548 1,12882 -2,5738 -0,2162 1,27995 2,09141 -0,4209 1,38289 

 

Koreliacijos reikšmingumui keliamos hipotez s: 

H0 : ri = 0  

H1 : ri  0  

Pasirenku reikšmingumo lyg , kuris dažniausiai b na (  = 0,05). Pasitelkusi MS Excel 

TINV funkcij  susirandu t kritin  reikšm . (=TINV(0,05;10)) = 2,228139 

Gaunu, kad tkr =2,228139.  

t1= 3,42548  t3 = - 2,5738  tkr = 2,228139 , taigi koeficientas yra reikšmingas ir iškelta 

prielaida yra teisinga. Visos kitos reikšm s mažesn s už tkr yra nereikšmingos arba negaliu teigti, 

kad yra priklausomyb . 

Vadinasi, tarp bendrojo vidaus produkto ( r = 0,77) ir nedarbo lygio ( r = - 0,67) egzistuoja 

stiprus ryšys, jie tarpusavyje yra susij . Ir toliau darysiu porin  regresin  analiz  (pagal 1.3 lygt ). 

Su MC Excel programa apsiskai iuoju regresijos lyg  koeficientus. Lentel je pateikta 

žemiau: 

6 lentel . Porin s regresijos linijos koeficientai (sudaryta autor s) 

Y su X1 Y su X3 

a0 -1,51032 24,66059 

a1 1,600226 -2,12339 

 

Tur dama koeficientus, galiu susidaryti lygtis, kurios atrodo taip: 

Yx1 = -1,51032 + 1,600226x 

Yx3 = 24,66059 – 2,12339x 

Iš gaut  lyg , galima daryti išvadas, kiek padid s priklausomas veiksnys, kai 

nepriklausomas veiksnys padid s vienu vienetu. Matome, kad padid jus bendrajam vidaus 

produktui vienu procentu, galima tik tis b st  kain  išaugimo ~ 0,09 proc. 

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

Kalbant apie nedarbo lyg , tai jau ir regresijos gautos lentel s, galima matyti, jog nedarbo 

lygis b st  kainas veikia stipriai, ta iau ryšys yra atvirkštinis. Vienam kintamajam padid jus vienu 

vienetu, kitas sumaž s. Taigi, išaugus nedarbo lygiui šalyje, b st  kainos nukrist  22,53 proc. 
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Yx1= 24,66059 – 2,12339* 1 = 22,5372 proc. 

Siekiant vertinti modelio adekvatum , reikia apsiskai iuoti determinacijos koeficient  R2. 

Su MS Excel programa, susirandu determinacijos koeficientus ir gaunu tokias reikšmes: 

R2
1 = 0,594606 

R2
3 = 0,452961 

Sužinojus determinacijos koeficientus, galiu teigti, jog duomenys yra patikimi, bet kad 

labiau sitikinti, reikia paskai iuoti pataisyt  determinacijos koeficient : 

R2
x1 = 0,543932 

R2
x3 = 0,384582 

Paskai iavus pataisyt  determinacijos koeficient , vis dar pasilieku prie minties, jog 

duomenys yra adekvat s, kadangi yra pakankamai didel  tikimyb , jog duomenys yra patikimi.  

Toliau apsiskai iuoju Fišerio lent. Su Fišerio apskai iuotomis reikšm mis. 

Flent = 4,9646 

7 lentel . Fišerio apskai iuotos reikšm s (sudaryta autor s) 

X1 X3 

11,73391 6,624195 

 

Flent model  galime laikyti adekva iu realiai situacijai ir jeigu F Flent model  laikome 

neadekva iu realiai situacijai. Gavau, kad X1= 11,73391  X3 = 6,624195  Flent. = 4,9646. Reiškia 

abu modeliai yra adekvat s realiai pad iai.  

Toliau galiu grafiškai pavaizduoti b st  kain  poky  priklausomyb  nuo bendrojo vidaus 

produkto: 

 
21 pav. st  kain  priklausomyb  nuo bendrojo vidaus produkto (sudaryta autor s) 
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Iš grafiko galima matyti priklausomyb  priklausomojo kintamojo, nuo nepriklausomojo. 

Padid jus bendrajam vidaus produktui Lietuvoje, b st  kainos ,taip pat, atitinkamai išaugt .  

 

22 pav. st  kain  priklausomyb  nuo nedarbo lygio šalyje (sudaryta autor s) 

Apibendrinant, išnagrin jus dešimties met  priklausomyb  b st  kainas nuo laisvai 

pasirinkt  kintam  (X1 –  BVP,  X2 –  infliacija,  X3 –  nedarbo  lygis,  X4 – pal kan  norma, X5 – 

tiesiogin s užsienio investicijos, X6 – atvykusieji ir imigrantai, X7 – išvykusieji ir emigrantai, X8 – 

darbo užmokestis), gavau rezultatus, jog labiausiai b st  kainoms takos tur jo bendrasis vidaus 

produktas, tyrimo patikimumas apie 54 proc. Bei nedarbo lygis, taip pat, buvo reikšmingas, ta iau 

koreliacijos koeficient  gavau neigiam , kas reiškia, jeigu nedarbo lygis did , b st  kainos 

sumaž  22,53 proc., šio teiginio adekvatumas yra apie 39 proc.  

3.3. Vilniaus b st  kain  poky ius lemian  veiksni  analiz  

Lietuvos sostin  – Vilnius.  

Y – Vilniaus b st  kain  poky iai, proc.; 

X1 – bendrasis vidaus produktas, proc. – tai vienas reikšmingiausi  šalies ekonomini  

rodikli , parodantis šalie išsivystymo lyg ; 

X2 – infliacija, proc. – per aukštas infliacijos lygis valstyb je leidžia nuvert ti pinigams ir 

prarasti perkam  gali , vartotojai negal s sau leisti sigyti brangesnio nekilnojamojo turto - b st ; 

X3 – nedarbo lygis, proc. – per didelis procentas valstyb je nedarbo, sukelia problem , 

kadangi vartotojai negali sau leisti sigyti nuosavo b st , vartotojas neturi tam l ; 



54 

 

X4 – pal kan  norma, proc. – aukštos pal kan  normos gali išg sdinti vartotojus ir jie gali  

nesvarstyti apie nuosavo b sto sigijim , o žemos pal kan  normos gali leisti vartotojams apgalvoti 

apie paskol , ko pas koje kyla paklausa; 

X5 – tiesiogin s užsienio investicijos, mlrd. Eur. – kuo daugiau  valstyb  yra pritraukiama 

tiesiogini  užsienio investicij  tuo geriau, kadangi TUI gali pad ti sukurti papildom  darbo viet , 

kas paskatint  pl stis NT rink ; 

X6 – atvykusieji ir imigrantai, t kst. – kuo daugiau valstyb  turi atvykusi  asmen , tuo 

labiau reikia apr pinti b stu, juk kiekvienas tuomet ieškosi, kur gyventi, analogiškai su imigrantais, 

išauga paklausa b st ; 

X7 – išvykusieji ir emigrantai, t kst. – kaip išvykusieji ir emigrantai, palik  valstyb  ir 

išvyk  kitur, gali paveikti b st  kainas, tai sumažinti paklaus  gyvenamajam b stui; 

X8 – darbo užmokestis, Eur. – padidintas darbo užmokestis skatina sigyti nuosav  b st , 

ta iau iškilus paklausai, gali padid ti ir b st  kainos. 

Tyrimas atliekamas naudojantis Ober-Haus ir Lietuvos statistikos departamento (2018) 

paskelbtais duomenimis. Apibendrinus min tus duomenis, atskleidžiama kaip kist  Vilniuje b st  

kainos, pasikeitus nepriklausomiems kintamiesiems. Skai iavimai bus atlikti 10 met  laikotarpyje. 

Skai iavimams reikalingi duomenys pateikti  8 lentel je: 

8 lentel . Pagrindiniai duomenys skirti koreliacinei analizei (sudaryta autor s)  

Metai Y X1 X2 X3 X4 X5 X6 X7 X8 

2008 m.  22,2 2,8 8,5 5,8 5,91 9,191 66229 82682 653,6 
2009 m. -16,8 -14,9 1,3 13,7 4,43 9,206 56430 88443 624,6 
2010 m. -27,6 1,6 3,8 17,8 4,41 10,031 55009 132953 600,2 
2011 m. 0,2 6 3,4 15,4 4,47 11,029 67884 106062 613,3 
2012 m. 1 3,9 2,8 13,4 3,26 12,101 79896 101153 629,5 
2013 m. -1,3 3,4 0,4 11,8 3 12,72 79254 96061 661,2 
2014 m. 3,3 3,5 -0,3 10,7 2,11 12,747 85709 98036 691,1 
2015 m. 4,5 1,7 -0,1 9,1 2,49 13,497 83556 105959 726,4 
2016 m. 3,9 2,2 1,7 7,9 2,83 13,926 88734 118905 784 
2017 m. 7,1 3,8 3,9 7,1 2,7 14,684 89785 117342 848 

Vidurkis -0,35 1,4 2,54 11,27 3,56 11,91 
75 

248,6 104760 683,19 
Standartinis 
nuokrypis 13,47 5,86 2,61 3,86 1,19 1,96 

12 
946,9 15070 80,76 

 

Taigi, vidutiniškai Vilniuje b st  kain  poky iai per dešimt met  siek  -0,35 proc., visi kiti 

rodikliai nepakito, kadangi skai iuojama Vilniaus b st  kain  poky  priklausomyb  nuo Lietuvos 

ekonomini  rodikli . 

MS Excel Correlation programa apskai iuojame koreliacijos koeficientus (žr. 9 lentel ): 
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9 lentel . Koreliacijos koeficient  reikšm s (sudaryta autor s) 

r1 r2 r3 r4 r5 r6 r7 r8 
0,46 0,33 -0,84 -0,02 0,308 0,573 -0,46 0,44 
t1 t2 t3 t4 t5 t6 t7 t8 
1,4719 1,00958 -4,4264 -0,0753 0,91586 1,97836 -1,5044 1,40669 
 

Koreliacijos reikšmingumui keliamos hipotez s: 

H0 : ri = 0  

H1 : ri  0  

Pasirenku reikšmingumo lyg , kuris dažniausiai b na (  = 0,05). Pasitelkusi MS Excel 

TINV funkcij  susirandu t kritin  reikšm . Gaunu, kad tkr =2,228139.  

t3= 4,4264  tkr = 2,228139, taigi koeficientas yra reikšmingas ir iškelta prielaida yra 

teisinga. Visos kitos reikšm s mažesn s už tkr yra nereikšmingos. 

Taigi, tarp Vilniaus b st  kain  poky  ir nedarbo lygio ( r = - 0,84), egzistuoja stiprus 

ryšys, vadinasi jie tarpusavyje yra susij . Ir toliau galiu daryti porin  regresin  analiz  (pagal 1.3 

lygt ). 

MC Excel programa apsiskai iuoju regresijos lyg  koeficientus. Lentel je pateikta 

žemiau: 

10 lentel . Regresijos lyg  koeficientai (sudaryta autor s) 

  Y su X3 
a0 32,80895 
a1 -2,94223 

 

Tur dama koeficientus, galiu susidaryti lygt , kuri atrodo taip: 

Yx3 = 32,80895 – 2,94223x 

Iš gautos lygties, galima daryti tokias išvadas, kiek padid s priklausomas veiksnys, kai 

nepriklausomas veiksnys padid s vienu vienetu. Vadinasi, padid jus nedarbo lygiui vienu procentu 

Vilniuje, galima tik tis b st  kain  sumaž jimo ~29,86 proc. 

Siekiant vertinti modelio adekvatum , reikia apsiskai iuoti determinacijos koeficient  R2. 

Pasitelkus MS Excel program , susirandu determinacijos koeficient  ir gaunu toki  reikšm : 

R2
1 = 0,710076 

Sužinojus determinacijos koeficient , galiu teikti, jog duomen  patikimumas yra stiprus 

apie 71 proc., bet kad labiau sitikinti, reikia paskai iuoti pataisyt  determinacijos koeficient : 

R2
x1 = 0,673835 

Paskai iavus pataisyt  determinacijos koeficient , modelio patikimumas išliko aukštas apie 

67 proc. Toliau apsiskai iuoju Fišerio lent. Su Fišerio apskai iuotomis reikšm mis. 

Flent = 4,9646 
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11 lentel . 1 Fišerio apskai iuotos reikšm s (sudaryta autor s) 

X1 
19,59343 

 

Flent model  galime laikyti adekva iu realiai situacijai ir jeigu F Flent model  laikome 

neadekva iu realiai situacijai. Gavau, kad X1= 19,59343  Flent. = 4,9646. Reiškia modelis yra 

adekvatus realiai pad iai.  

Toliau galiu grafiškai pavaizduoti Vilniaus b st  kain  poky  priklausomyb  nuo 

nedarbo lygio: 

 

23 pav. Vilniaus b st  kain  priklausomyb  nuo nedarbo lygio (sudaryta autor s) 

Apibendrinant, išnagrin jus dešimties met  priklausomyb  Vilniaus b st  kain  nuo 

laisvai pasirinkt  kintam  (X1 – BVP, X2 – infliacija, X3 – nedarbo lygis, X4 – pal kan  norma, 

X5 – tiesiogin s užsienio investicijos, X6 – atvykusieji ir imigrantai, X7 – išvykusieji ir emigrantai, 

X8 – darbo užmokestis), gavau rezultatus, jog labiausiai Vilniuje b st  kainoms takos tur jo 

nedarbo šalies lygis, tyrimo patikimumas apie 71 proc. Tod l norint, kad b st  kainos nekrist , 

reikia išlaikyti maž  nedarbo lyg  šalyje, tuomet vartotojai gal s galvoti apie b st sigijim .  

3.4. Kauno b st  kain  poky  lemian  veiksni  analiz  

Y – Kauno b st  kain  poky iai, proc.; 

X1 – bendrasis vidaus produktas, proc. – tai vienas reikšmingiausi  šalies ekonomini  

rodikli , parodantis šalie išsivystymo lyg ; 

X2 – infliacija, proc. – per aukštas infliacijos lygis valstyb je leidžia nuvert ti pinigams ir 

prarasti perkam  gali , vartotojai negal s sau leisti sigyti brangesnio nekilnojamojo turto - b st ; 
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X3 – nedarbo lygis, proc. – per didelis procentas valstyb je nedarbo, sukelia problem , 

kadangi vartotojai negali sau leisti sigyti nuosavo b st , vartotojas neturi tam l ; 

X4 – pal kan  norma, proc. – aukštos pal kan  normos gali išg sdinti vartotojus ir jie gali  

nesvarstyti apie nuosavo b sto sigijim , o žemos pal kan  normos gali leisti vartotojams apgalvoti 

apie paskol , ko pas koje kyla paklausa; 

X5 – tiesiogin s užsienio investicijos, mlrd. Eur. – kuo daugiau  valstyb  yra pritraukiama 

tiesiogini  užsienio investicij  tuo geriau, kadangi TUI gali pad ti sukurti papildom  darbo viet , 

kas paskatint  pl stis NT rink ; 

X6 – atvykusieji ir imigrantai, t kst. – kuo daugiau valstyb  turi atvykusi  asmen , tuo 

labiau reikia apr pinti b stu, juk kiekvienas tuomet ieškosi, kur gyventi, analogiškai su imigrantais, 

išauga paklausa b st ; 

X7 – išvykusieji ir emigrantai, t kst. – kaip išvykusieji ir emigrantai, palik  valstyb  ir 

išvyk  kitur, gali paveikti b st  kainas, tai sumažinti paklaus  gyvenamajam b stui; 

X8 – darbo užmokestis, Eur. – padidintas darbo užmokestis skatina sigyti nuosav  b st , 

ta iau iškilus paklausai, gali padid ti ir b st  kainos. 

Tyrimas atliekamas naudojantis Ober-Haus ir Lietuvos statistikos departamento (2018) 

skelbtais duomenimis. Apibendrinus min tus duomenis, atskleidžiama kaip Kaune yra veikiamos 

st  kainos, kokie veiksniai turintys tam takos. Skai iavimai bus atlikti 10 met  laikotarpyje. 

Skai iavimams reikalingi duomenys pateikti 12 lentel je: 

12 lentel . Pagrindiniai duomenys skirti koreliacinei analizei (sudaryta autor s) 

Metai Y X1 X2 X3 X4 X5 X6 X7 X8 

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, vidutiniškai Kaune b st  kain  poky iai per 10 met  siekia – 0,34 proc. Standartinis 

nuokrypis Kauno b st  kain  13,5906. Visos kitos vidutin s reikšm s nepakito. domu tai, kad 

kiekvieno miesto b st  kain  poky ius veikia skirtingi ekonominiai rodikliai. 

Su MS Excel Correlation programa apskai iuojame koreliacijos koeficientus (žr. 13 

lentel ): 

13 lentel . Koreliacijos koeficient  reikšm s (sudaryta autor s) 

r1 r2 r3 r4 r5 r6 r7 r8 

0,34479 0,65133 -0,7899 0,32269 -0,0315 0,2296 -0,4464 0,25734 

t1 t2 t3 t4 t5 t6 t7 t8 

1,03891 2,42784 -3,6437 0,9643 -0,0892 0,66722 -1,411 0,75322 

 

Koreliacijos reikšmingumui keliamos hipotez s: 

H0 : ri = 0  

H1 : ri  0  

Pasirenku reikšmingumo lyg , kuris dažniausiai b na (  = 0,05). Pasitelkusi MS Excel 

TINV funkcij  susirandu t kritin  reikšm . Gaunu, kad tkr = 2,228139. 

t2= 2,42784  t3  = -3,6437  tkr = 2,228139 , taigi koeficientas yra reikšmingas ir iškelta 

prielaida yra teisinga. Visos kitos reikšm s mažesn s už tkr, yra nereikšmingos arba negaliu teigti, 

kad yra ryšys tarp likusi  veiksni . 

Taigi, tarp Kauno b st  kain  poky io ir infliacijos ( r = 0,65133 ), nedarbo lygio ( r = -

0,7899 ) egzistuoja stiprus ryšys, vadinasi jie yra susij . Ir toliau pagal juos darysiu porin  regresin  

analiz . 

Pasirenku tiesin  regresin  lygt , kuri yra: 

x                                                                                        (5) 

MC Excel pagalba apsiskai iuoju regresijos lyg  koeficientus. Lentel je pateikta žemiau: 

14 lentel . Regresijos lyg  koeficientai (sudaryta autor s) 

Y su X2 Y su X3 
a0 -8,93249 31,002 
a1 3,38287 -2,78101 

 

Tur dama koeficientus, galiu susidaryti lygtis, kurios atrodo taip: 

Yx2 = - 8,93249 + 3,38287x 

Yx3 =     31,002 – 2,78101x 

Iš gaut  lyg , galima daryti išvadas, kiek padid s priklausomas veiksnys, kai 

nepriklausomas veiksnys padid s vienu vienetu. Vadinasi, padidinus infliacijos lyg  šalyje (vienu 
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procentu), galima tik tis Kaune b st  kain  poky io išaugimo 5,54 proc. ir padidinus nedarbo lyg  

šalyje vienu procentu, Kaune b st  kain  pokytis sumaž  per 28,22 proc. 

Siekiant vertinti modelio adekvatum , reikia apsiskai iuoti determinacijos koeficient  R2. 

Su MS Excel pagalba, susirandu determinacijos koeficientus ir gaunu tokias reikšmes: 

R2
2 = 0,424228 

R2
3 = 0,623995 

Paskai iavus determinacijos koeficientus, galiu sakyti, jog modeliai yra pakankamai 

adekvat s, kadangi viršija daugiau negu 50 proc. bet reikia paskai iuoti pataisyt  determinacijos 

koeficient : 

R2
x2 = 0,352257 

R2
x3 = 0,576995 

Paskai iavus pataisyt  determinacijos koeficient , modelio adekvatumas išlieka neblogas, 

tod l skai iavimus atlieku  su šiais dviem kintamaisiais. 

Toliau apsiskai iuoju Fišerio lent. Su Fišerio apskai iuotomis reikšm mis. 

Flent = 4,9646 

15 lentel . Fišerio apskai iuotos reikšm s (sudaryta autor s) 

X2 X3 
5,894397 13,27633 

 

Flent model  galime laikyti adekva iu realiai situacijai ir jeigu F Flent model  laikome 

neadekva iu realiai situacijai. Tod l matome, kad X2 = 5,894397  X3 = 13,27633  tkr = 4,9646. 

Modeliai yra adekvat s realiai situacijai. Ir galima braižyti modeli  priklausomyb  nuo infliacijos 

lygio šalyje.  
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24 pav. Kauno b st  kain  poky  priklausomyb  nuo infliacijos lygio šalyje (sudaryta 

autor s) 

Taigi, priešingai nei Vilniuje, b st  kain  poky iams Kaune takos tur jo ir infliacija. 

Išaugus infliacijai šalyje, b st  kainos Kaune taip pat padid  apie 5,54 proc. Tod l valstybei 

reikia labai steb ti ne tik nedarbo lyg  šalyje, bet kartu ir infliacijos lyg , nes kaip žinome, kai 

infliacija aukšto procento, žmoni  pinigai nuvert ja ir už t  pa  sum  nei gal jo prieš infliacij , jie 

nusipirkt  mažiau, tod l nekilnojamojo turto rinka sumaž .   

 

25 pav. Kauno b st  kain  poky  priklausomyb  nuo nedarbo lygio šalyje (sudaryta 

autor s) 

Apibendrinant, išnagrin jus dešimties met  priklausomyb  Kauno b st  kain  poky  nuo 

laisvai pasirinkt  kintam  (X1 – BVP, X2 – infliacija, X3 – nedarbo lygis, X4 – pal kan  norma, 

X5 – tiesiogin s užsienio investicijos, X6 – atvykusieji ir imigrantai, X7 – išvykusieji ir emigrantai, 
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X8 – darbo užmokestis), gavau rezultatus, jog labiausiai Kauno b st  kain  poky ius l  

infliacijos lygis šalyje bei nedarbo lygis. Išaugus šalyje infliacijai vienu procentu, b st  kainos taip 

pat padid  per 5,54 proc. Ši  tyrim  patikimumas siekia 42 proc., galb t norint sužinoti tiksliau 

arba padidinti tyrim  patikimum , reikt  atlikti dar detalesnius tyrimus, kad b  galima sužinoti.  

Ta iau nedarbo lygis dominavo ir Kauno b st  kain  poky iuose.   

3.5. Klaip dos b st  kain  poky  lemian  veiksni  analiz  

Y – Klaip dos b st  kain  poky iai, proc.; 

X1 – bendrasis vidaus produktas, proc. – tai vienas reikšmingiausi  šalies ekonomini  

rodikli , parodantis šalie išsivystymo lyg ; 

X2 – infliacija, proc. – per aukštas infliacijos lygis valstyb je leidžia nuvert ti pinigams ir 

prarasti perkam  gali , vartotojai negal s sau leisti sigyti brangesnio nekilnojamojo turto - b st ; 

X3 – nedarbo lygis, proc. – per didelis procentas valstyb je nedarbo, sukelia problem , 

kadangi vartotojai negali sau leisti sigyti nuosavo b st , vartotojas neturi tam l ; 

X4 – pal kan  norma, proc. – aukštos pal kan  normos gali išg sdinti vartotojus ir jie gali  

nesvarstyti apie nuosavo b sto sigijim , o žemos pal kan  normos gali leisti vartotojams apgalvoti 

apie paskol , ko pas koje kyla paklausa; 

X5 – tiesiogin s užsienio investicijos, mlrd. Eur. – kuo daugiau  valstyb  yra pritraukiama 

tiesiogini  užsienio investicij  tuo geriau, kadangi TUI gali pad ti sukurti papildom  darbo viet , 

kas paskatint  pl stis NT rink ; 

X6 – atvykusieji ir imigrantai, t kst. – kuo daugiau valstyb  turi atvykusi  asmen , tuo 

labiau reikia apr pinti b stu, juk kiekvienas tuomet ieškosi, kur gyventi, analogiškai su imigrantais, 

išauga paklausa b st ; 

X7 – išvykusieji ir emigrantai, t kst. – kaip išvykusieji ir emigrantai, palik  valstyb  ir 

išvyk  kitur, gali paveikti b st  kainas, tai sumažinti paklaus  gyvenamajam b stui; 

X8 – darbo užmokestis, Eur. – padidintas darbo užmokestis skatina sigyti nuosav  b st , 

ta iau iškilus paklausai, gali padid ti ir b st  kainos. 

Tyrimas atliekamas naudojantis Ober-Haus ir Lietuvos statistikos departamento (2018) 

paskelbtais duomenimis. Apibendrinus min tus duomenis, atskleidžiama kaip kist  Klaip dos b st  

kainos, pasikeitus nepriklausomiems kintamiesiems. Skai iavimai bus atlikti 10 met . 

Skai iavimams reikalingi duomenys pateikti  16 lentel je: 
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16 lentel . Pagrindiniai duomenys skirti koreliacinei analizei (sudaryta autor s) 

Metai Y X1 X2 X3 X4 X5 X6 X7 X8 

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 3,9 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. 1,1 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 3,9 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 1,96 12946,9 15070 80,76 

 

Taigi, vidutiniškai Klaip doje b st  kain  poky iai per 10 met  siekia – 2,35 proc. 

Standartinis nuokrypis Klaip dos b st  kain  14,0221. Visos kitos vidutin s reikšm s nepakito. 

domu tai, kad kiekvieno miesto b st  kain  poky ius veikia skirtingi ekonominiai rodikliai. 

MS Excel Correlation programa apskai iuojame koreliacijos koeficientus (žr. 17 lentel ): 

17 lentel . Koreliacijos koeficient  reikšm s (sudaryta autor s) 

r1 r2 r3 r4 r5 r6 r7 r8 
0,55621 0,44494 -0,8008 0,07269 0,22318 0,48486 -0,4084 0,35413 
t1 t2 t3 t4 t5 t6 t7 t8 
1,89304 1,40524 -3,7814 0,20613 0,64759 1,56802 -1,2654 1,07105 

 

Koreliacijos reikšmingumui keliamos hipotez s: 

H0 : ri = 0  

H1 : ri  0  

Pasirenku reikšmingumo lyg , kuris dažniausiai b na (  = 0,05). Pasitelkusi MS Excel 

TINV funkcij  susirandu t kritin  reikšm . Gaunu, kad tkr = 2,228139. 

t3 = -3,7814  tkr = 2,228139 , taigi koeficientas yra reikšmingas ir iškelta prielaida yra 

teisinga. Visos kitos reikšm s mažesn s už tkr, yra nereikšmingos arba negaliu teigti, kad yra ryšys 

tarp likusi  veiksni . 
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Taigi, tarp Klaip dos b st  kain  poky io ir nedarbo lygio ( r = -0,8008 ) egzistuoja stiprus 

ryšys, vadinasi jie yra susij . Ir toliau pagal juos darysiu porin  regresin  analiz . 

Pasirenku tiesin  regresin  lygt , kuri yra: 

x                                                                                        (5) 

MC Excel programa apsiskai iuoju regresijos lyg  koeficientus. Lentel je pateikta 

žemiau: 

18 lentel  Regresijos lyg  koeficientai (sudaryta autor s) 

Y su X3 
a0 0,43082 
a -2,9088 

 

Tur dama koeficientus, galiu susidaryti lygtis, kurios atrodo taip: 

Yx3 =     30,43082 – 2,90868x 

Iš gaut  lyg , galima daryti išvadas, kiek padid s priklausomas veiksnys, kai 

nepriklausomas veiksnys padid s vienu vienetu. Vadinasi, padidinus nedarbo lyg  šalyje (vienu 

procentu), galima tik tis Klaip doje b st  kain  poky io išaugimo 27,5 proc.  

Siekiant vertinti modelio adekvatum , reikia apsiskai iuoti determinacijos koeficient  R2. 

Pasinaudojusi MS Excel pagalb , j  randu ir gaunu tokias reikšmes: 

R2
3 = 0,641235 

Paskai iavus determinacijos koeficientus, galiu sakyti, jog modeliai yra pakankamai 

adekvat s, kadangi viršija daugiau negu 60 proc. bet reikia paskai iuoti pataisyt  determinacijos 

koeficient : 

R2
x3 = 0,596389 

Paskai iavus pataisyt  determinacijos koeficient , modelio adekvatumas išlieka labai 

geras, tod l skai iavimus atlieku  su šiais dviem kintamaisiais. 

Toliau apsiskai iuoju Fišerio lent. Su Fišerio apskai iuotomis reikšm mis. 

Flent = 4,9646 

19 lentel  Fišerio apskai iuotos reikšm s (sudaryta autor s) 

X3 
14,29871 

 

Flent model  galime laikyti adekva iu realiai situacijai ir jeigu F Flent model  laikome 

neadekva iu realiai situacijai. Tod l matome, kad X3 = 14,29871  tkr = 4,9646. Modelis yra 

adekvatus realiai situacijai. Ir galima braižyti modeli  priklausomyb  nuo nedarbo lygio šalyje.  
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26 pav. Klaip dos b st  kain  poky  priklausomyb  nuo infliacijos lygio šalyje 

(sudaryta autor s) 

Taigi, Klaip doje kaip ir Vilniuje, bei Kaune, dominavo vienas ir tas pats rodiklis, turintis 

takos b st  kainoms – nedarbo lygis. Klaip doje, kaip ir kituose miestuose, išaugus nedarbo lygiui, 

st  kainos nukrist  apie 27,5 proc. Labiausiai nedarbo lygis paveikt  Vilniaus b st  kainas, 

antroje vietoje Kaunas ir paskutin je Klaip da.   

Apibendrinant, išnagrin jus dešimties met  priklausomyb  Klaip dos b st  kain  poky  

nuo laisvai pasirinkt  kintam  (X1 –  BVP,  X2 – infliacija, X3 –  nedarbo  lygis,  X4 – pal kan  

norma,  X5 – tiesiogin s užsienio investicijos, X6 – atvykusieji ir imigrantai, X7 – išvykusieji ir 

emigrantai, X8 – darbo užmokestis), gavau rezultatus, jog labiausiai Klaip dos b st  kain  poky ius 

 nedarbo lygis šalyje. Ši  tyrim  patikimumas siekia 64 proc. 
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IŠVADOS IR PASI LYMAI 

Atlikusi magistro darb , išanalizavusi teorin  literat  skirt  b st  kain  rinkai ir 

nusta iusi ekonominius rodiklius, kurie labiausiai tur jo takos b st  kainoms Lietuvoje bei 

didžiuosiuose didmies iuose, galiu daryti išvadas: 

1. stas – tai gyvenamosios patalpos, skirtos gyventi vienam asmeniui ar šeimai. Pagal 

poreikius ir galimybes, žmon s gali pasirinkti, kokio tipo b ste nori gyventi. vair s 

autoriai pateikia skirtingus b st  tipus, dažniausiai išskiriami šie: individual s namai, 

butai ir sudurtiniai (blokiniai) namai. Vis  b st  paskirtis – apr pinti socialin mis 

reikm mis ir tenkinti poreikius; 

2. st  rinka, kartu su NT rinka, yra glaudžiai susijusi su šalies ekonominiais rodikliais, 

kurie tiesiogiai veikia žmoni  dirban  šioje srityje skai , j  gaunamas pajamas 

bei užimtum . B st  vert  – kaina, už kuri  pardav jas sutinka parduoti, o pirk jas 

sutinka pirkti nekilnojam  turt . Remiantis Europos vertinimo standartais b st  

vertei nustatyti naudojami trys metodai: lyginamasis metodas, išlaid  (kašt ) metodas 

ir pajam  metodas. Norint, tiksliausiai ir geriausiai nustatyti b st  vert , reikia 

naudoti daugiau negu vien  metod : išlaid  ir pajam  metodus; 

3. Atliekant, b st  kain  rinkos analiz , buvo pasteb ta, kad rink  gali veikti daug 

veiksni : tiesiogin s ir netiesiogin s takos turintys veiksniai, vidiniai ir išoriniai 

veiksniai. Vidiniai veiksniai – b st  vieta, kambari  skai ius, statybos metai, 

konstrukcini  sien  stovis ir kiti. Išoriniai veiksniai – Valstyb s politika, turto 

likvidumas, kain  poky iai NT rinkoje, mokes  dydžiai ir kiti. Taip pat, labai 

svarb s veiksniai buvo išskirti: ekonominiai, politiniai, teisiniai ir psichologiniai 

veiksniai. Ekonominiams veiksniams priskirta:  BVP, produkcijos kiekis, mok jim  

balansai, infliacija, nedarbo lygis, užimtumas, tiesiogin s užsienio investicijos, 

emigrantai ir išvykusieji, imigrantai ir atvykusieji, verslo ciklai ir kiti veiksniai. 

Teisiniams veiksniams priskirta: teis s aktai, kurie reglamentuoja NT turto rink . 

Psichologiniams veiksniams priskirta: visuomen s poži ris  nekilnojam  turt , jo 

paklaus , kaip žmon s reaguoja  visos rinkos poky ius. Svarb s veiksniai yra 

gimstamumas, mirtingumas, gyventoj  skai ius ir kiti. Visi šie veiksniai yra vienas su 

kitu glaudžiai susij , vienam pasikeitus, kei iasi kartu visi. Tod l yra labai svarbu 

suprasti visas s lygas veikian ias b st  kain  rink ; 

4. Išanalizavus Lietuvoje b st  kain  tendencijas, dešimties met  laikotarpyje, buvo 

nustatyta, kad kriz  neigiamai paveik  b st  kainas, tiek fiziniai, tiek juridiniai 

asmenys prarado daug pinig , atlyginimai sumaž jo, pardavimai irgi, kas paskatino 
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st  kain  kritim . Situacija prad jo taisytis ir b st  rinka atsigauti nuo 2013 m., 

kuomet atsirado palankios finansavimo galimyb s, atsirado nauj  investuotoj , 

žmon s psichologiškai atsigavo iš kriz s ir prad jo pirkti nekilnojam  turt ; 

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

infliacija, vidutinis darbo užmokestis, nedarbo lygis, pal kan  norma bei tiesiogin s 

užsienio investicijos. Kadangi, Lietuvos rinka yra pakankamai maža, lyginant su 

kitomis valstyb mis, 2008 m. vykusi pasaulin  finans  kriz  labai paveik  Lietuvos 

ekonomik  ir NT rink . Iš analizuojam  rodikli , kriz  labiausiai paveik  darbo rink , 

iki 2010 m. nedarbo lygis per du metus išaugo 12 proc., bedarbi  skai ius siek  iki 

272 t kst. Vidutinis darbo užmokestis per du metus sumaž jo 53 Eur. Žmon s prad jo 

nebepasitik ti valdžia. Situacij  švelnino tik augan ios tiesiogin s užsienio 

investicijos. Per dešimt met  šis rodiklis išaugo 5 mlrd. Eur. Tik teisingai parinktos 

priemon s kovoti su ekonominiu nuosm kiu, pad jo atsigauti Lietuvos ekonomikai ir 

visai rinkai. Nuo 2010 m. ekonominiai rodikliai buvo teigiami ir rinkos prad jo 

atsigauti, o b st  kainos augti. Vienas rodiklis geriausiai atspindi žmoni  gyvenimo 

kokyb  - vidutinis darbo užmokestis, per dešimt met  išaugo tik 300 Eur., kas reiškia, 

jog žmon s nor dami sigyti b st , vis dar turi skolintis arba imti paskolas iš banko; 

6. Atlikus Lietuvos b st  kain  priklausomyb  nuo laisvai pasirinkt  ekonomini  

kintam  (X1 – BVP, X2 – infliacija, X3 – nedarbo lygis, X4 – pal kan  norma, X5 – 

tiesiogin s užsienio investicijos, X6 – atvykusieji ir imigrantai, X7 – išvykusieji ir 

emigrantai, X8 – darbo užmokestis), gavau rezultatus, kad labiausiai takos tur jo 

st  kainoms du ekonominiai veiksniai: bendrasis vidaus produktas ir nedarbo lygis. 

Nedarbo lygis išsiskyr  tuo, kad koreliacijos koeficientas buvo neigiamas r = -0,67, 

vadinasi, nedarbo lygiui išaugus, b st  kainos Lietuvoje sumaž . Jeigu bendrasis 

vidaus produktas padid , galima tik tis b st  kain  išaugimo. Skai iavim  

adekvatumas svyruoja nuo 39 proc. iki 54 proc.;  

7. Atlikus Vilniaus b st  kain  priklausomyb  nuo laisvai pasirinkt  kintam  (X1 – 

BVP,  X2 – infliacija, X3 – nedarbo lygis, X4 – pal kan  norma, X5 – tiesiogin s 

užsienio investicijos, X6 – atvykusieji ir imigrantai, X7 – išvykusieji ir emigrantai, X8 

– darbo užmokestis), gavau rezultatus, jog labiausiai b st  kainas Vilniuje veik  

nedarbo lygis. Nedarbo lygio koreliacijos koeficientas buvo neigiamas stiprus r = -

0,84. Nedarbo lygiui išaugus, b st  kainos Vilniuje sumaž . Tyrimo patikimumas 

siekia 71 proc.  

8. Išanalizavus Kauno b st  kain  priklausomyb  nuo ekonomini  kintam  (X1 – 

BVP,  X2 – infliacija, X3 – nedarbo lygis, X4 – pal kan  norma, X5 – tiesiogin s 
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užsienio investicijos, X6 – atvykusieji ir imigrantai, X7 – išvykusieji ir emigrantai, X8 

– darbo užmokestis), gavau rezultatus, jog labiausiai Kauno b st  kain  poky ius 

 du ekonominiai veiksniai: infliacija ir nedarbo lygis. Infliacijos koreliacijos 

koeficientas buvo r = 0,65, tai vidutinis ryšys. Infliacijai padid jus, b st  kainos irgi 

išaugt . Ši  tyrim  patikimumas siekia 42 proc.; 

9. Tyrimo metu Klaip dos mieste b st  kain  priklausomyb  didžiausia buvo nustatyta 

nuo vieno ekonominio rodiklio: nedarbo lygio. Koreliacijos ryšys tarp Klaip dos 

st  kain  ir nedarbo lygio yra stiprus neigiamas. Vadinasi, išaugus šalyje nedarbo 

lygiui, Klaip dos b st  kainos sumaž .. Ši  tyrim  patikimumas siekia 64 proc. 

10.  Iš atlikt  tyrim , matoma b st  kain  priklausomyb  nuo nedarbo lygio yra tokia 

stipri, kad reikia valstybei imtis priemoni  dar labiau mažinti nedarbo lyg . Nes mažas 

nedarbo lygio procentas reiškia, kad žmogui yra lengviau susirasti darb  ir gali rinktis, 

kokias pajamas nori gauti. Gali rinktis iš keli  darbo viet . Kas toliau paskatina 

investavim  nuosav  b st ; 

11.  Atlikti tyrimai parod , kad b st  kainos tiesiogiai priklauso nuo darbo užmokes io. 

Vadinasi, valstyb  tur  stengtis padidinti darbo užmokest , kas leist  žmon ms oriai 

gyventi. Planuotis savo investicijas. Geresnis darbo užmokestis, reiškia nam kio  

vartojimo didinim , BVP augim  šalyje. Ir nors b st  kainos šiek tiek išaugt , 

gyventojai vis tiek, gal  sau leisti prad ti galvoti apie nuosavo b sto sigijim , kad ir 

su paskola. Nes dabar tendencijos rodo, kad vis daugiau žmoni  b st sigyja pasi  

paskol . 

PASI LYMAI: 

1. Kadangi darbe buvo nustatytas stiprus ryšys tarp b st  kain  ir tiesiogini  užsienio 

investicij , reikia gerinti investicin  aplink  Lietuvoje, stengtis pritraukti daugiau 

tiesiogini  užsienio investicij . T  pasiekti si lau taikyti daugiau  mokestini  lengvat  

investuotoj  kompanijoms ir net j  darbuotojams. Toks nauj  darbo viet  k rimas 

mažint  nedarbo lyg , didint  konkurencij  darbo rinkoje, skatint  užmokes io augim , 

o tuo pa iu didint  b sto paklaus .  

2. Agent ros, atliekan ios NT rinkos apžvalgas, taiko t  pa  schem : pirmiausia 

pateikiama šalies  makroekonomini  rodikli  analiz , o po to – atskir  NT segment  

rinkos apžvalgos ir taip n ra nagrin jamas ryšys tarp ši  rodikli  ir NT kain . Darbe 

buvo nustatytos šios priklausomyb s, o tuo pa iu si lau NT rinkos analitikams taikyti 

matematinius metodus ši  rodikli  priklausomybi  tyrimus. Tai pad  geriau 

prognozuoti NT rinkos tendencijas.     
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1. Priedas Koreliacijos koeficient  reikšm s 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 0,2117 -0,1222 -0,735 -0,577 0,81574 0,78882 0,27952 1  

2. Priedas Koreliacijos koeficient  reikšm s 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 koeficient  reikšm s 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 koeficient  reikšm s Klaip dos 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 koeficient  reikšm s Lietuvos b st  kain  nuo BVP 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6. Priedas Regresijos koeficient  reikšm s Lietuvos b st  kain  nuo nedarbo lygio 

 

 


