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SUMMARY

Real estate is an important part of the economiemt@l of the country. It accounts for most of
the national wealth. The real estate market is nyoaconstantly evolving and relevant its constant
impact evaluation of changes and factors that érigigose changes. The correct information is releva
to the residents, businesses and the country iningpadecisions about the current and projected
situation in the real estate market. Residential estate (dwellings) in this market accounts for t
largest part and changes and factors that triggeset changes of this segment prices are impouant t
the majority of the market participants and intezdsparties. Researches in the scientific liteeatur
mostly provide extreme situations of market cyclaghis work the research of economic factors was
carried out during the consistently growing 20102015 market conditions. Period of the research
includes the introduction of the euro in Lithuan2015.01.

The object of the thesis — Lithuania‘s real estaéeket, and its indicator of changes the housing
market segment was used.

The aim of the thesis - identification and assessnt economic factors that influence
residential real estate prices in 2010 - 2015.

Tasks of the thesis:

* to carry out the research about the changes oaidJLithuania‘s residential real estate
market prices in 2010 - 2015.

» to analyze economic factors, listed in scientlfierature, that operate in the real estate
market and affect the real estate prices.

« to identify the economic factors which affect tlesidential real estate prices.

* to carry out the evaluation of economic factgoerating in the real estate market.

In the first part of the thesis changes of the B kithuania‘s real estate market during 2010 -

2015 were compared. An analysis of scientific éitare of how economic factors operating in the real
estate market influence prices of the real estat® made in the second part of the thesis. The third
part of the thesis identifies the most importardreenic factors which affect the residential redahts

prices. The impact of economic factors on the esaihite prices was analyzed and evaluated in the



fourth part of the thesis. It has been based oreexgsearch and the results of correlation and
regression analysis. The results have shown thiatidmnia‘s real estate market during 2010 - 2015 was
the most significantly influenced by the followigctors: changes in GDP; situation changes in the
construction sector; changes in personal incomangés in credit and financial markets; changes of
investments generated returns (profitability); dapan changes; changes of companies‘ and persona
tax payments. The least significant changes of@hkestate market price increase during 2010 5201

were: granted loans, housing supply, foreign tfémles and public spending.

The results of correlation analysis have shownistufhactor and housing price changes, the
direction of changes and the nature of their cotimecThe strength of the addiction between diffiére
factors and housing price changes and their commmegertaining mathematical formula was get
performing linear regression analysis. Differenttéas and housing price changes determined by
regression analysis and their connection exprasgadathematical formula enables participants of the
real estate market to predict likely changes insivay prices in the near future. The results ofiedrr

out research have shown that the estimators ofatters determined by different methods are not
contradictory.
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IVADAS

Nekilnojamasis turtas yra labai svarbi Salies ekoingd potencialo dalis, sudaranti digjai
nacionalinio turto d& kurios vaidmuo ekonomikoje dajtaka daugeliui veiklos séiy, siejany su
Saliestkio vystymu. Nekilnojamasis turtas, kaip fiziniojekto, svoka apima natraly ir dirbtinai
sukurt nekilnojamyjj turtag. Nafiralus nekilnojamasis turtas — tai gamtojetnaiai esantys Ze
miskai, naudingosios iSkasenos, vandens telkiDiabtinis nekilnojamasis turtas — tai zmgnieiklos
rezultatas: gyvenamieji ir negyvenamieji pastatai $tatiniai,jvairas transporto ir infrastruktos
objektai. Nekilnojamasis turtas svarbos matas Sadikonomikoje yra jo rinkos veért kuri nera
konstanta ir kinta priklausomai nygnairiy veiksniy. Nekilnojamojo turto rinkos vers dydis siejamas
su tikétina pinigy suma, kug galima ity gauti atliekant jo pirkimo — pardavimo sandeerts
nustatymo dieqn Nekilnojamojo turto rinkos vess pokyiai yra svarlis visiems su nekilnojamuoju
turtu susijusiemsikinés veiklos sektoriams: statyb— prognozuoti statybos kaStus ir projekt
rentabilum, bankininkystés — paskal, galimy riziky ir uzstato proporcijoms nustatyti, gamybai —
jvertinti gamybos kasStus,tbimg gaminy, skirty statyboms, paklagsbei turimy ilgalaikj turts,
valstybei —jvertinti valstyles valdom turty bei nustatyti nekilnojamojo turto mokiss. S sara®
galima tsti iki begalylés, nes vargu ar atsirgsimoniy veiklos sritis ar socialus gyventojas, kuriam
Siandien neility aktuali nekilnojamojo turto rinkos veértNekilnojamojo turto rinkos vess pokyius
jtakoja visa ed tiesioginy ir netiesioging, subjektyvy ir objektyviy veiksny. Tai politiniai,
ekonominiai, demografiniai, socialiniai, psicholoigi, fiziniai veiksniai. Si veiksni; saveika lemia
nekilnojamojo turto rinkos aktyvumo lygkuris gali liti jvardinamas kaip Salies ekonorgsrpktros ir
gerows indikatorius. Siandieniniame globaliame Pasaujygriy Saliy nekilnojamojo turto rinkos
sgveikauja tarpusavyje ir pokiai vienos Salies rinkoje inicijuoja pokwys kity Saliy rinkose.

Nekilnojamojo turto objektjvairove pagal prigimtir funkcionaluna yra labai dided. Pl&iajai
visuomenei nekilnojamasis turtas wyipirma suprantamas kaip pastatai, skirti zmagyvenimui, j;
darbinei veiklai, visuomes poreikiams ir kt. Nekilnojamojo turto objgkivairove lemia, kad Sios
rinkos tyrimai yra atliekami ne visai vientisai kai, o smulkesniems jos segmentams. Nekilnojamojo
turto rinkos analigs dazniausiai atliekamos segmentuojarmggal tiriany objekiy funkcine paskirf i
gyvenamojo (bsto), komercini, gamybini;, energetikos, visuomeris paskirties, pagalbiniakio,
infrastruk@iros ir kt. objeki rinkas. Mokslininkai (Venclauskién SnieSka, Vasiliauskién2011)
akcentavo, kad visais laikais daugiausiai rinkdgwda suburia ir daro didZiausitaky verslo aplinkai,
nekilnojamojo turto rinkai ir visai Salies ekonoraiksituacija gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos
segmente. Atsizvelgiaptai, Siame darbe naggjamasjvairiy veiksniy daromas poveikis rinkos vertei
tik dazniausiai kasdieniniame gyvenime sutinkameegyamojo nekilnojamojo turto segmente.

Darbo naujumas. Nuo LR nepriklausomyds paskelbimo (1990 m.) formavosi ir visitSalies

gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkaiBly kainos vijosi augang Salies ekonomikir nuolat augo.
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Taciau Sis kaig augimas nebuvo tolygus ir be sétikmy. 1998 m. ekonominRusijos kriz s3lygojo
naujoves LR ekonomikoije ir, tuo |, busty paklausos bei kainpokyius 1998 — 2001 m.; 2007 m.
prasicjusi JAV pasaulia ekonomi krizé smarkiai sukité daugelio Salj ekonomikas. Augatai
Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkai ,luto“ sprogimas buvo naujas ir gana skaudus
patyrimas. Staigus ekonominio augimo nuosmukisilmaamojo turto kaim kritimas 2008 — 2010 m.
salygojo didelius pokyius Saliestkyje. Tik nuo 2010 m. vidurio Salies gyvenamojkilrejamojo
turto rinkoje situacija stabilizavosi ir atsiradalpausos, o tuo gau ir statyhy sektoriaus, nedidelis
augimas. Dar vienas ,iSbandymas*“ Lietuvos ekonomikaekilnojamojo turto rinkai buvo bendros
ES valiutos — eurgvedimas 2015 m.

Nekilnojamojo turto rinka yra dinamiska ir nuolagdiketianti. Siekiant teising ir pagisty
prognozy reikalingas nuolatinis jos stgbmas bei analiz. ki Siol atlikta daug gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinkos tyrimp ir studijy, tatiau jie neatspindi pokyy rinkoje nuoseklaus
vystymosi stadijoje ir po eurgvedimo Lietuvoje. Siame darbe analizuojama ekonamueiksniy
jtaka gyvenamojo nekilnojamojo turto kaihietuvoje pokg¢iams nuo 2010 m. iki 2016 m.

Darbo aktualumas. Nekilnojamojo turto rinka yra nuolat kintanti ir talelus nuolatinis jos
pokyiy bei Siuos pok§ius inicijuojartiy veiksniy vertinimas. Naujomis rinkosslygomis po bendros
ES valiutos jvedimo nekilnojamojo turto rinkos tyrimai epizodiSk prognozs grindZziamos
daugiausiai statistiniais duomenimjgertinant nekilnojamojo turto rinkos svarbalies ekonomikai ir
visamikiui, reikia atsizvelgti visas priezastis, dar&as poveik Sios rinkos pok§iams ir vystymosi
perspektyvoms, numatyti ekonomijnieiksniy pokyius ir jy jtaka nekilnojamojo turto rinkai. 2015 m.
Lietuvos jstojimas j euro zog — vienas iS svarbi jvykiy, jtakojartiy Salies ekonomik ir
nekilnojamojo turto rink.

Teisingi nekilnojamojo turto rinkos progngzi rezultatai aktuals investuotojams,
bankininkystei, statylp sektoriui ir visiems gyventojams, leidziantys pagv galimas rizikas ir
sudaryti lmsimos veiklos planus. Tikiuosi, kad atliktos Siadebe analizs ir padarytos iSvados bus
naudingos nekilnojamojo turto rinkos dalyviamertinant nekilnojamojo turto rinkos tiinus
pokycius po eurgvedimo Lietuvoje, prognozuojant juos ateityje iiimpant sprendirg pirkii.

Darbo problema. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje iki 2008 maikos tik kilo ir, neZirint
j palyginus nedidel jtakg joms tugjusia 1998 m. Rusijos krigz prognozs buvo optimistigs. IS
ekonomikos ekspert buvo girdimi persgimai apie nekilnojamojo turto kain ,burbuly” ir jo
sprogimy, nes kaing augimas negalistis iki begalyls. Po 2008 m., analizuojant ki priezastis ir
padarinius, atkreiptas visuotinasnaesys, kad Lietuvos nekilnojamojo turto rinkai tagopt galioja
ekonominio vystymosi cikliSkumas ir nekilnojamojotb kainos gali ne tik augti.

Zinant dabartin ekonomir Lietuvos situacy ir prognozuojant jos atgjtnaudinga analizuoti

vieng svarbiausj ekonomikos sektagi— nekilnojamojo turto rink ir jvertinti jos pokyius bei Siuos
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pokyius glygojancius veiksnius. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkasrtinimui triksta patikimos
statistires informacijos ir jos analés. Esami informacijos Saltiniai daznai pateikia $tatistinius
nekilnojamojo turto rinkos duomenis, neatsizvelgian rySius su Sioje rinkoje veikign veiksny
pokyiais. Reikia pasteii, kad skirting; riSiy nekilnojamojo turto kainoms ekonominveiksni
pokyiy jtaka neldtinai yra tokia pati. Akcentuotinas nekilnojamojortb rinkos dinamiSkumas ir
nuolatiniai pokyiai joje. D¢l Sios priezasties, siekiant teisingiandienos iSvagd ir artimiausios
ateities prognomi, biatina vykdyti Sios rinkos nuolatjrstelgjima bei atlikti naujus tyrimus panaudojant
naujausius nekilnojamojo turto rinkos ir Siandieésikkonomikos duomenis.
Tyrimo objektas. Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka, lagipokyiy indikatoriumi
panaudotasisty rinkos segmentas.
Darbo tikslas. Identifikuoti svarbiausius gyvenamojo nekilnojamdijarto rinky jtakojar€ius
veiksnius ir atlikti j; vertinimg 2010 m. — 2015 m.
Uzdaviniai:
e atlikti ES ir Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo toirrinkos kaim 2010 — 2015 m.
pokyCiy tyrima.
e atlikti mokslirés literatiros apie nekilnojamojo turto rinkoje veikidns ekonominius
veiksnius analiz
¢ identifikuoti ekonominius veiksniusjtakojartius gyvenamojo nekilnojamojo turto
kainy pokyius.
¢ atlikti nekilnojamojo turto rinkoje veikiaiy ekonominy veiksniy vertinimg.
Darbe naudoti tyrimu metodai: mokslirés literatiros analig; statisting duomemy lyginamoji

analiz; ekspertinis vertinimas; korelia@rr regresig analiz; apibendrinimas;
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1. NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS SITUACIJOS EUROPOS
SAJUNGOJE IR LIETUVOJE ANALIZ E

Nekilnojamasis turtas yra kiekvienos Salies nadiomaturto ir ekonomikos svarbi sgtiné
dalis, glaudziai susijusi su kitaikinés veiklos sektoriais ir visa ekonomika. NT ningokyiai daro
jtaka kitiemsiikio sektoriams ir visai Salies ekonomikai. Sie ps#tysalygoja pokyius kituoseikines
veiklos sektoriuosejtakoja valstybs surenkamp mokesiy kiekj, Salies BVP lyg investiciy dyd;,
gyventoj; uZimtumo, migracijos, pajambei vartojimo mastus ir kt. Siame skyriuje, rentign
statistiniais duomenimis, palyginti Lietuvos ir B8liy NT rinky pokyiai 2010 — 2016 m.

1.1 ES gyvenamojo nekilnojamojo turto verés kitimo tendencijos ir ju santykis

su Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos (kainy) pokyc¢iais

Investicijy j nekilnojamjj turty augimas pirmiausiai suaktyvina su nekilnojamuajutut
tiesiogiai susijusj sektoryy — statyly, NT ageniry, skolinariy finansiny institucijy, turto vertintoy
ir kt., veikla. Vystomi nauji projektai, kuriamos naujos darbetes, maga nedarbas, auga gyvenjoj
perkamoji galia ir vartojimas. Tai daitakag biudZeto surenkagnmokesiy dydziui ir sudaro glygas
Salies ekonomimi rodikliy gegjimui bei ekonomikos bendram augimui. Nesunkvelgti glaud; ry§
tarp Salies ekonomikos ir situacijos NT rinkose.ikige pastebti, kad situacija NT rinkose éna
nekintanti. NT rinkos yra dinamisSkos su nuolat &mitu pasiilos — paklausos ir kainsantykiu.
,Nekilnojamojo turto rinkos svyravimai yrigrastas reidkinys* (Rudzkiérnr Azbainis, 2012, p.1). Hi
rinky nuolatirj kitima jtakoja pokyiai Salies ekonomikoje, &au, reikia pastedti, kad ir pa&ios NT
rinkos pokygiai daro dide} jtaka ekonomikos bklei. 2008 m. pasaulinekonomikos kriz atkreig
démes j nuolatinio rinkos kain pokyiy stelgjimo ir teisingo NT kaig jvertinimo svarh Saly
ekonominiame gyvenime.

Siame darbe skirting Saly NT rinky palyginimui ir veiksni daromosijtakos tyrimui
naudojama informacija apie gyvenamojo NT trikikle ir kainas. $ pasirinkimg salygoja aplinkylz,
kad daugiausiai yra gyvenamojo NT objekt jy sandoriai rinkoje vyksta dazniausiai. Mokslininkai
(Venclauskien, SnieSka, Vasiliauskién 2011, p.1) nurodo, kad ,Visais laikais didziagsia
nekilnojamojo turto rinkos dalyyi skatius koncentravosi dient j gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto rink, ir tai dag didziausiy poveik ne tik p&ios nekilnojamojo turto rinkos
procesams, bet ir verslo aplinkos pdieyns bei visai Salies ekonomikai“.

Lietuvoje NT rinkos pradzia siejama su atkuriamapihklausomybs paskelbimu — 1990 m.
Naujai gimusi Lietuvos NT rinka buvo chaotiSka, rgamizuota, su veikidimais jvairiais neformaliais
asmenimis, nepakankamai informuotais rinkos dalgyi@eturinti savo vystymosi istorijos ir patyrysi

dalyviy. T&iau Lietuva Bra vienintet Pasaulyje, kurioje veikia NT rinka. Daugumoje gaios
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rinkos turi savo ilgametistorijg ir nusistoejusia teisire baz bei jos dalyw veikimo kultirg. Yra eik
kaimyniniy buvusiy sovietiny Saliy, kuriose NT rinkos yra panasSiose vystymosi sta@ijokaip ir
Lietuvoje. Kyla klausimas, kokie gyvenamojo NT mkaipokyiai vyksta Salyse, ki NT rinkos
senai funkcionuoja ir Salyse, kuyrrinkos yra jaunos, esé&ns pereinamosios ekonomikos stadijose.
Palyginimui renkarés artimiausias pagal geografinpacttj, politing situacip ir veikiarcias
ekonominesgygas Salis — Europogjsingos (ES) nares — VokietjjLenkija, Latvija ir Estija.

NT rinkos studijas ir statistinius duomenis Siamdigalima rasti daugelyje informacijos
altiniy. Periodines rink apzvalgas rengia bankai (Lietuvoje SEB, SWED, DSBwliy bankai), NT
ageniiros (Lietuvoje UAB ,Oberhaus”, UAB ,Inreal”), NT v&nimo jmorés, nacionaliass NT
asociacijos ir kitos organizacijos, kurveikla tiesiogiai susijusi su NT rinka. Apzvalggsateikiama
daug statistiés informacijos ir bandomos daryti NT rinkos vystysn@rognozs. Leidziamijvairts
prospektai, pristatantys parduodamnekilnojamjj turtg, vadovai, pateikiantys informagippie rinkos
situacip norintiems investuoti nekilnojanyjj turtg ir t. t. Esant tokiam dideliam kiekiui informacgo
Saltiniy, pateikiami duomenys apie tasc¢@s rinkas ne visuomet sutampa ir ne visada yra
vienareikSmiai. Plé@ausiai pateikiar ir naujausi oficialiaja apibendring informacip apie ES Salj
ekonomikos ir NT rink rodiklius galima rasti interaktyviame Europoguhgos Statistikos tarnybos
(EUROSTAT) departamento tinklalapyje.

2008 m. pasaulinfinansg; krizé paliee visas Europosafungos valstyhi NT rinkas. Staigus
NT kainy kilimas iki kriziniame laikotarpyje buvo siejamas ekonomikos augimu ir gyvenimo lygio
gerjimu ir prieSingai — kaig kritimas suprantamas kaip ekonominio augimetsjinas ir iSkilusios
problemosikinéje sistemoje. Iki 2008 m. krés nebuvo kreipiamas tinkamaantesysj NT pardavimo
kainy atotiikj nuo jo realios rinkos vess. Ivykusi finang krizé atkreige visuotirg démesg j teisingo
NT veris nustatymo svaghr jo jtaka Saliy finang; sektoriams bei ekonomikoms.

Basto jsigijimas daugeliui Europosajsingos gyventaj yra vienas svarbiaugijvykiy
gyvenime, todl priimami sprendimai turi #iti grindziami tikslia informacija apie NT kainas kainy
dinamiky dominarioje Salyje. Finang sektoriui, finansuojaiam NT pirkimo operacijas, svarbu
turéti teisingus duomenis apigyjamo NT rink. Patikimi duomenys leidzia tiksligiwertinti galimas
rizikas ir iSvengti asimy blogy paskol bei veiklos nuostaoli. Teisingos NT veés aktualios versluli,
kad jvertinti savo veild ir jos perspektyvas; valstybei, kad nustatytiitgjas mokestines prievoles;
NT valdytojams ir kitiems NT rinkos dalyviams beidms suinteresuotoms Salims.

Oficialis NT rinky jvairiose Salyse statistiniai duomenys yra pateiki@acionaliniuose
statistikos departamentuose ir bendrame Europgpengos statistikos tarnybos (EUROSTAT)
interaktyviame tinklapyjelnteraktyviame tinklapyje Global Property Guid2016), pateikiamjvairiy
Saliy NT rinky statistiniai duomenys, kurie galiafb naudingi siekiantiemgsigyti (investuoti)

nekilnojanyjj turtg. Naudojantis miétais Saltiniais atlikta NT —isto kainy pokyiy 2010 — 2016 m.
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Europos sjungos Salyse analiz Analizei pasirinktos Salys: Salis su stipria méumika — Vokietija;
kaimynirés Lietuvai Salys su pereinamojo laikotarpio ekorlamiis — Estija, Latvija ir Lenkija. @ty
kainy augimas pristatomas, kaip santykinjspokytis laike, priimant atskaitos tasku kainas @oi.,
kurios prilyginamos 100. Tai leidzia palygintiadiy kainy pokyius jvairiy Saly rinkose esant
skirtingoms absoliutiéms reikSnéms.

Analizuoti vigy priklausaiy Europos gjungai, vigy priklausadiy Euro zonai Salj ir pasirinkiy
Saliy (Vokietija Estija, Latvija ir Lenkija) gyvenamojNT (busty) kainy vidutiniai pokyiai 2010 —

2016 m. Sios analis rezultatai pateikti grafiku 1 paveiksle.
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1 pav. Basty kainy indekso pokyiai 2010 — 2016 m. (2010 m. = 100)

(sudaryta autoriaus pagal Europos gjungos statistikos tarnybos (EUROSTAT) duomenis)

Skaitines histy kaing indekso reikSres pateiktos 2 priede.

Duomeny, pateikt; 1 paveiksle ir 2 priede, analiparoe, kad Euro zonos (EZ) ir Europos
sgjungos (ES) Salyse vidutupibasto kainy indeksas 2010 — 2016 m. kito labai nedaug ir Siame
laikotarpyje listo kainos iSliko stabilios. Euro zonos Salyse,ikkwaliuta Euras, Sis sty kainy
indeksas kito nuo 96,80 % (2013 K1) iki 101,31 2011 K2) ir 2016 m. pirajj ketvirtj uzfiksuotas
pokytis lyginant su 2010 m. yra visai nezymus —QjR6 %. Vis Europos gungos Sali bendras
busty kainy pokytis miretame laikotarpyje buvo nuo 96,81 % (2013 K1) 1ki3,73 % (2016 K1.
2016 m. | —j ketvirtj lyginant su 2010 m., buvo didesnis 3,73 %.

Viena labiausiai iSvystyt Europos gungos ekonomik — Vokietija, analizuojamuoju
laikotarpiu, neskaitant Artigjy Ryty palegéliy srautoj Sig Sal, nepatyé zenkly ekonomikos

iSbandyny. Sioje Salyje vidutiss bisto kainos nuosekliai, su mazais stafjimlais, augo ir bsty
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kainy indeksas, fiksuotas 2016 m. |  ketvirt, buvo 121,70 %, t. y. 21,70 % virSijantis 2010 m.
reikSne. Per paskutiniuosius metus indeksas pakito 5,10 116,60 % (2015K1) iki 121,70 %
(2016K1)).Cia pateikiama nacionakirvisy bisty vidutiniy kainy statistika.

Atskiruose Vokietijos miestuose skirtipgpisty kategorijos augo nuo 2014K1 iki 2015K1 Siek
tiek skirtingai: Berlyne apartamenkainos paaugo 5,1 % iki vidutis 2785 Eur/m2 kainos. Vidugn
vieno ir dviel} buty namy kaina Berlyne augo 7,1 % iki vidutim 1966 Eur/m2 kainos; Hanoveryje
apartament kainos pakilo 5,2 % iki vidutiés 1773 Eur/m2 kainos; Vidugnvieno ir dviejy buty namy
kaina Hanoveryje pakilo 4,9 % iki vidutis 1710 Eur/m2 kainos; Drezdene apartaméminos kilo
7,6 % iki vidutires 1991 Eur/m2, kai vieno ir dvigjbuty namy kaina — 5,5 % iki vidutiess 1902
Eur/m2 (Global Property Guide, (2016)).

Estija artima dydziu, geografine gdidni ir istorija Lietuvai Salis. Estija euro zog jstojo 2011
m. 01 01. Nuo 2010 m. Estijoje viduts vigy basty kainos augo iki 2015K2. Tame ketvirtyje
fiksuotos vidutigs histy kainos virsijo 2010 m. isty kaing indekso reikSm 59,00 %. Iki 2016K1
busty kainy indeksas sumgjo 2,00 % iki 157,00 %. Nuo eujgedimo 2011 m. Estijojetsto kain
indeksas su mazais svyravimais kilo (nuo 2010K4).

Per paskutinius metus iki 2016K1 pabaigosjeitlidZziausy Estijos miesj kainy pokyiai buvo
labai skirtingi: sostigje Taline vidutires histy kainos pakilo tik 0,71 % iki 1555 Eur/m2, kai ttaopu
ankstesniais metais kilo 8,61 %; antrame pagal dydtu mieste viduties nupirkty basty kainos
paaugo 1,04 % iki 1218 Eur/m2, kai tuo tarpu argggtes metais augo 5,61 %; Piarnu mieststip
kainos augo 12,06 % iki 935 Eur/m2; Estijoje, iSsisy Taling, vidutinés histy jsigijimo kainos
sumazjo 2,66 % iki 615 Eur/m2.

IstoriSkai, po 2004 — 2006 metais 36 % pakijusiisty kainy Estijoje, 2007 m. jos sumgb
1,5%, 2008 m. sumajp dar 18,3 %. 2009 metaididhy kainos krito rekordiSkai — 30,5 %. Po Sio
nuosmukio sty kainos prado atsigauti antroje 2010 m. pyes ir augo iki Siol (Global Property
Guide, (2016)).

Latvijoje nuo 2010K1 stebimadisty kaing kilimas iki 135,56 % (2014K3) lyginant su 2010 m.
vidutine kaina prilyginta 100 %. Nuo 2014 01 Lawe cirkuliuoja bendra Europogjangos valiuta —
euras. Eurgvedimo momentu kainindekso kitimo kreig iSlieka tolygiai auganti. Tik 2014K3 kajn
indeksas pradeda nmaiiki 120,18 % (2014K4), odliau stabiliai auga iki 129,13 % (2016K1).

Bendrovs Oberhaus duomenimis 2015 02 — 2016 02 vidsitapartamentkainos Rygoje augo
0,85 % iki 1063 Eur/m2.

Bendrovs Aro Real Estate duomenimis pékytendencija panaSi — 2015 02 — 2016 02 Rygoje
apartament kainos paaugo 3,9 % iki 664 Eur/m2.

Bendrovs teigimu Oberhaus 2015 mepabaigoje nawj apartament kainos Rygos centre ir
senamiestyjeigtekjo nuo 2100 iki 4000 Eur/m2. ISskirtiniai projektgakjo kainuoti apie 6000
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Eur/m2, kai tuo tarpu priemi&isiose vystomi nauji projektai gab kainuoti nuo 1200 iki 1750
Eur/m2. (Global Property Guide, (2016)).

Lenkijoje, Salyje, nepriklausé&mje euro zonai, lengviausiai iS kaimyningaliy pergyvenusioje
2008 m. finans krize, basty kaing indekso krei¢ beveik atkartoja vidutines visos Europ@giagos ir
Euro zonos kreives, tik yra trupdtemiau. Kaig indeksas 2010K1 iki 2011K&gtekjo iki 100,90 %
(kai 2010 m. kaina prilyginta 100 %), élau smuktetjo iki zemiausio tasko 91,99 % (2014K1). Nuo
Sio laiko iki 2016K1ugtekjo iki 94,69 % (kai 2010 m. = 100 %).

Lietuvoje su nedideliais svyravimais, kaiaugimo krei¢ pastoviai kylanti iki 2015K3, kuomet
fiksuotas lasty indekso lygis 121,22 % (2010 m. = 100 %). Iki 2RB1&is indeksas Lietuvai sumgd
iki 119,66 %.

1.2 Bendra Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto chaekteristika

NT rinka Lietuvoje yra jauna, atsiradusi tik pabkes Nepriklausomys atkirimg 1990
m., ir Siuo metu iSgyvena vystymosi stadijas. Gyrmojo NT — lasto, rinlg Lietuvoje glygojo
paveldtas sovietini laiky bisty fondas, privatizacijos ir nuosawd atstatymo procesai, besivystanti
ekonomika bei politiniai pokjrai. Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijos cwnimis 66 %
Lietuvos gyventaj gyvena daugialiuose namuose, pastatytuose 1961 — 1990 metaisie@ep
pateikti Lietuvos Respublikos gyvengju pastai fondo Valstylés imonés Registy centras (Y RC)
NT registrejregistruot statinij duomenys 2016 m. sausio 01d. (3altinis: Nacioaalemnes tarnyba
(NZT) prie zengs tikio ministerijos, 2016).

Lietuvos NT gyvenanjy pastaf fonde daugiausiai yragegistruota but (Zr. 2 pried). Kaimo
vietowese vyrauja 1 — 2 buytgyvenamieji namai.yJskatius kaimo vietogse daugiau kaip dvigubai
didesnis negu miestuose. Miestuose &safl ir daugiau but gyvenamgjy namy skatius dvigubai
pranoksta tokj patiy namy skatiy kaimuose (Zr. 2 priedl.

Statistinij duomem analiz parod, kad didZaja viso histy fondo dal sudaro senos statybos
bustai, esantys iki 1991 m. pastatytuose pastatubse2 bufj namai, pastatyti 1991 m. irhau,
sudaro ~13 % vig tokiy jregistruoty pastag. 3 ir daugiau but namai, pastatyti 1991 m. igNau,
sudaro ~9,5 % vistokiy jregistruot; pastai. Bastaijvairioms socialidms grugms, pastatyti 1991 m.
ir véliau, sudaro ~6,6 % wuistokiy jregistruot; pastafj. Sovietmeiu pastatyti listai neatitinka jokj
energetinio naudingumo reikalawm kuriuos kelia Europos ggingos direktyvos ir Lietuvos
respublikosistatymai. @l nepakankamos priemios ir blogy termoizoliacing savyby, senos statybos
gyvenamieji namai Sildymui suvartoja nepatpi daug energijos. Senstant gyvenamajam fondui ir
brangstant energijos iStekliams, itin aktualus yokam; atnaujinimas (modernizavimas). Pakeisti

esam seny, moraliai ir fiziSkai pasenusibtsty kiekj naujais pastatais reilg labai daug dsy ir
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paggumy, o Lietuva toky galimybiy neturi. Tl Siy aplinkybiy nuo 2010 m. startavo ir Siuo megyja

pagreii sovietmeiu pastatyy pastai renovacijos procesai.

1.3 Gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy dinamika Lietuvoje ir j g lemiantys

veiksniai

Basty rinkos Lietuvoje vystymuisi dideljtaka padaé privatizacijos ir nuosavyds atstatymo
procesai, kuriuose, pasinaudodastatymy spragomis, visuomes neinformuotumu, panasios veiklos
patirties netusjimu ir paprasiausiu neveiklumu, steggi sudalyvauti link pasipelnyti asmenys. Tik
atsiradusi NT rinka buvo visiSkai stichiSka ir ngamizuota, neturinti vies informacijos kanal,
tinkamos teisias bazs ir finansavimo sistemos. Daba#ihietuvos NT rinka yra pasiekusi kitas
vystymosi stadijas ir artima organizuotai. Jojephagrindini dalyviy — pirkéjy ir pardavjy, dalyvauja
oficialus, turintys toky sandony patirf, tarpininkai, vertes nustato atestuoti profesiosaturto
vertintojai ir VI Registr centras, sandayifinansavimo paslaugas teikia bankai ir kitos kegnonres,
jkeitimus registruoja hipoteka, sandorius tvirtinatamai, objeki teisin réZimg ir jo pokyius
registruoja I Registy centras ir kt. Veikia NT sandorius reglamentudjajstatymire baz.
Dabatrtireje Lietuvos NT rinkoje informacijos apie parduodankistus stoka negalima wétis:
platinami reklaminiai leidiniai su parduodanbisty pasiilymais, veikia interneto specializuotos
svetaires, kuriose talpinami skelbimai,asantys pirkti nekilnojamnjj turtg. DidZiosios NT ageftos ir
Lietuvoje veikiantys bankai daro ir vieSai prist&t® rinkos apzvalgas.

Gyvenamojo NT — iisto kainas Lietuvoje iryj dinamilkg nagrirgjamuoju laikotarpiu (2010 —
2016 m.) bendruoju atveju iliustruoja] \RC pateikiama statistika. ]MRegisty centre registruojami
visi NT pirkimo — pardavimo sandoriai, jo teisini&imo bei fiziny charakteristily pasikeitimai. 3
priede pateikta Y RC kainp pokyiy nuo 1998 m. statistika visoje Salyje, iSskiriantlividualiy
gyvenangjy namy ir buty kaing pokyius. Kainos palyginamos su 1998 ketvirtojo ketarkainomis,
kurios priimamos 100 %.

Individualiy gyvenamjy namy kaing kreive (Zr. 3 pried) rodo intensyy kaing kilimg 2005 —
2008 m. su po to sek&n staigiu sumagimu 2009 mei pirmoje pusje. Gyvenamjy namy rinkos
kainos stabilizavosi 2009 m. myepabaigoje ir nuo Sio tasSko pkgaol augti pabaigoje pragb augti.
Grafike nuo 2009 m. pabaigos stebimas nuoseklus; leaigimas ilguoju laikotarpiu su trumpalaikiais
sezoniniais svyravimais.

Buty kainy Lietuvoje pokyiy kreivés tendencijos analogiskos kaip ir individuagiyvenanajy
namy kainy kreivés (zZr. 3 pried).
Gyvenamojo NT (bisto) kainos nuo 1998K4 iki ,burbulo” sprogimo igaulirts finang krizés

(2008 m.) spaiai augo. 2008 — 2010 m. stebimas staigus gyvepamamy ir buty kaing kritimas.
Nuo 2010 m. iki dabaristo kainos nuosekliai, nedideliais tempais augd&ialiasSioje statistikoje
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busto kainos neiSskiriamos pagal individualias sasylerirtias jtakos kainai — pagal vietoyrag,
amzi ir dydj. Sios individualios bsto savybs gali lemti didelius kaim skirtumus. \I RC skelbiamoje
informacijoje pateikiamos tik bendros Lietuvassto kain kitimo tendencijos.

Detalesnes gyvenamojo NT apZzvalgas pateikia beasir AB ,Oberhaus” nekilnojamasis
turtas, (2016), rengiamos émesires NT rinkos apzvalgos. UAB ,Oberhaus” skelbigminkos
duomem apie 2 kambawi buty Vilniaus gyvenamuosiuose rajonuose, individwal sublokuot
irengyy bei naujai pastatyt (su daline apdaila) gyvenam nam; (150 — 200 m2 bendro ploto)
Vilniaus gyvenamuosiuose rajonuose pardavimo immeskainas 2010 — 2016 m. santrauka pateikta 3
priede.

Remiantis UAB ,Oberhaus” skelbiamais rinkos duoimas, 2 kambaxj buty gyvenamuosiuose
Vilniaus rajonuose pardavimo kainos 2010.03nnbuvo nuo 869 Eur/m2 iki 1245 Eur/m2, o 2016.06
mén. — nuo 1100 Eur/m2 iki 1400 Eur/m2; Vdidurkis per § laikotarg agtekjo 18,3 %. Tokj p&iy
buty nuomos kainos paaugo nuo 130 — 377 Eéméd buvusy 2010.01 mn. kainy iki 190 — 420
Eur/ménes 2016.06 mn. Vidutine nuomos kaina padib 20,3 %.

Individualiy ir sublokuot; jrengty senos statybos nam(~150 — 200 m2) gyvenamuosiuose
Vilniaus rajonuose pardavimo kainos 2010.0dnnbuvo 145.000 Eur — 290.000 Eur, 0 2016.@6.m
— nuo 170.000 Eur — 380.000 Ew.\ddurkis per §laikotarp agtekjo 26,4 %. Toki paiy gyv. hany
nuomos kainos peg pai laikotarg padictjo nuo 492 — 1043 Eur/gnes buvusy 2010.01 mnes iki
550 —1.100 Eur/égmes 2016.06 mn. Vidutiné tokiy namy nuomos kaina paaugo 7,5 %.

Kitame parduodambisty segmente — individualiir sublokuoty naujos statybos (dabrapdaila)
namy gyvenamuosiuose Vilniaus rajonuose pardavimo la@10.01 ren. buvo 145.000 — 261.000
Eur, 0 2016.06 &n. — jau 180.000 Eur iki 320.000 Eury3dainy vidurkis per laikotarppaaugo 23,2
%.

Remiantis §j rinkos duomen analize (Zr. 3 priegJ galim pasteéti, kad nuo 2010.01 iki
2014.01 kainos beveik nesikeib nuo 2015.01 (Lietuvojprestas euras) kainos visuose segmentuose
pamazu augo. UAB ,Oberhaus” rinkos apzvalgose skelbbuty kainy Lietuvoje indekso (OHBI)
pokyiai. Siy pokyeiy dinamika nuo 1994.01 iki 2016.06 pateikta 3 priede

Grafiko (2r. 3 pried) analiZ rodo, kad bui kainy Lietuvoje indekso (OHBI) reikSmes
zymircios kreiws ir VI RC pateikiam kaing kitimo kreiviy (Zr. 3 pried) charakteristikos yra
panasios.

Veiksniai, darantystaka busty kainoms Lietuvoje, yra labavairis. Kainasjtakoja paties NT
objekto — Insto j unikaliu daragios individualios savyds. Tai objekto dislokacijos vieta su esama
ekonomine ir socialine aplinka bei komunikacijompgstato amzius, konstrukcija, forma, dydis,
priklausiniai, prestizas ir kt. Pagal Sias savybegmentuat NT rinky duomenys tiksliau atspiatl
tikrajg pact] jose.
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Mokslininkai (Dubinas, 1997; Galiniéen2015) teigia, kad rinkos linkusios siekti pusiauss ir
kainy pokycius inicijuoja paklausos — patds santykis konkr@oje rinkoje. Kyla klausimas — kokie
veiksniai jtakoja $ santyk ir gyvenamojo NT kainas rinkoje. Atlikta moksim literatiros analiz
paroct, kad, be jau pamity individualy fiziniy objekto savyhj, autoriai iSskiria plai spekts
veiksny, daragiy jtaka gyvenamojo NT kainoms. Lietuvos NT rinktakojartius veiksnius ty& ir
jvairiais pjviais gyvenamojo NT rink Lietuvoje nagrigjo daug mokslining. Kuzmicka (2011)
analizavojvairiy veiksniy (ekonoming, socialiny, demografing) ry§ su gyvenamojo NT kainomis
2001- 2010 m. Auterisskye NT kainoms turigius tiesiogig (BVP, vidutinis darbo uzmokestis,
investicijos) ir atvirkstig jtaka (pakikang norma ir infliacija) veiksnius.

Miltenyté (2015) tye ir vertino ekonominius veiksnj jtakojar€iy NT rinka, pokyiy dinamiks.
Tyrimas apmé 2003 m. — 2013 m. ir buvo atliktagySreiksniy pokyiy tyrimas Pasauliss finang
krizés (2008 m.) dygomis.

Lietuvos mokslininkai (Simanagiere, Keizerier¢, Zalgiryte, 2012) analizavo ry3arp NT kaim
ir statybos gnaud;. Remiantis atliktos regresis analizs rezultatais nustgtkad statybosagmaudos tik
nezymiaijtakoja lusto kainas. Didesnitaka turi kiti rinkoje veikiantys veiksniai.

Mokslininkai (Tugnaite ir Kanapeckies, 2009) sukiré tyrimo model ir atliko praktiny Baltijos
Saliy NT rinkos tyrimg. Siuo tyrimu nustatbisto kainy kitimo tendencijas, iStgrfundamentalijy ir
neracionalijy veiksniy jtaka NT kainy pokyiams. Sip mokslininkg tyrimo rezultatai atskleig kad
2004 — 2006 m. Baltijos SgliNT rinkose buvo susiformas kainy ,burbulas®, kuf daugiausiaidmé
neracionalieji veiksniai (rinkos dalyyitke<giai, spekuliacig veikla, palankios kreditavimalygos).

Kiti mokslininkai (Rudzkieg ir Azbainis, 2012Venslauskied, SnieSka, Vasiliauskién2011)
atliko neracionaljjy rinkos veiksny jtakos gyvenamojo N kajnpokyiams tyrimus. Mokslininkai
(Rudzkierg ir Azbainis, 2012) ty vartotoy luke<iy ir NT kainy ry§ pereinamosios ekonomikos
saglygomis ir nustat, kad Sis rySys egzistuoja. Mokslininazyntjo, kad NT rinkos ciklai apima
didesn laikotarg, negu pateikiama statiséirsios rinkos informacija Lietuvoje (1998 m.) iridima
vartotoy nuomort (nuo 2001 m.), ,toé siekiant tikslesnj duomemy tyrima reikéty kartoti imant
ilgesn laiko intervag“ (Rudzkiere ir Azbainis, 2012, p. 74).

Mokslininkai (Venslauskiet) SnieSka, Vasiliauskien 2011) atkreip démeg ir j skirtingas to
paties gyvenamojo NT kainas pasje ir fiksuotas pardavimo sandoryje. Jie nustakad
pereinamosios Lietuvos ekonomikagygomis skirtumas tarp prasankaing uz parduodamusistus
pasiiloje ir fiksuoty pardavimo kain yra zenkliai didesnis negu Sis skirtumas yra kaimnyse Salyse
su nusistovjusiomis ekonomikomis. §imokslininky atlikti tyrimai paroa, kad to paties NT fiksugt
pardavimo kain ir prasony kainy pastiloje skirtumai atsirandaétisiekio nusépti tikragsias pardavimo

kainas ir taip sutaupyti privalomus sunébkmokesius.
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Kiti mokslininkai (Laurinavtius ir Galinier¢, 2011) nagrigjo NT vystytojo kaip ekonomits
veiklos dalyvio tem ir nustag¢, kad NT vystytojas yra svarbus NT rinkos dalyv&jau jo juridiniam
statusui ir pripazinimui Lietuvojeéna skiriamas pakankamaéndesys.

Subendrinant NT rink jtakojartius veiksnius — tai ekonominiai (Salies BVP, pqilie pajamy
lygis, uzimtumas, mokeégi, paskol ir statyhy rinkos ir kt.), teisiniai jstatymai, reglamentuojantys
NT operacijas,y eksploatacy ir kt.), socialiniai (apsitpinimo kistu deficitas, valstyds parama,
taikomos paskatos, socialg iSmokos ir kt.) ir politiniai (geopolitin situacija, valstybs priimami
nuosavyk lieciantys sprendimai, ES direktyvos ir t.t.). Vipateikyy veiksniy visumos poveikis
nustato pasios — paklausos santyk gyvenamojo NT kainas rinkoje.

Apibendrinimas

Tyrimas parod, kad visose pasirinktose palyginimui Salyse, igskyLenkiy, bisty kainy
indeksas laikotarpiu 2010 — 2016 augo ir virSijeyEuro zonos ir Europoszfuingos Saly vidutinius
augimo tempus. Lietuvos ir Vokietijogsty kainy indekg augimo krei¢s artimos. Atlikta analiz
parodé, kad labiausiai bsty kainy indekso pokytis pasireiskpereinamosios ekonomikos Salyse,
nesenaijsivedusiose eyr— Estijoje ir Latvijoje. Tyrim rezultatai parod, kad po eurojvedimo
stebimi nedideli kaip indekso kreivj kritimai visose trijose Baltijos valstybe: Estijoje— antroje
2012 m. puge (eurasjvestas nuo 201Q41), Latvijoje— antroje 2014 m. puwge (eurasjvestas nuo
201401), Lietuvoje-antroje 2015 m. puge (eurasvestas nuo 20161).

Statistingy duomen analiz paroc, kad Lietuvos Respublikoje esanbisty fondo didzioji dalis
yra seni, energetiSkai neefekigy neekonomiski. Daugumagje/kstamiy rinkos sandoej parduodami
seni histai.

NT rinkos dalyw atlikty statisting duomen tyrimai po 2015.01 (eurgvedimo Lietuvoje)
dideliy pokyiy neparo@. Siekiant tikslesgpirezultay rinkas reikia diferencijuoti pagal geografinius,
rasSinius ir fizinius objelg ypatumus. Mokslinink atlikti gyvenamojo turto rinkos veikgntyrimai
apima 2001 — 2013 m. ir neparodo ekonomimeiksni jtakos listo kainoms naujomis Lietuvai
ekonomigmis glygomis — su bendra ES valiutaeuru. Atsizvelgian§ aplinkyle, kad NT rinkos
pasizymi dinamiSkumu ir nuolatiniais palais, reikalingi nuolatiniai nauji tyrimai, panaugnt

naujausius NT rinkos duomenigvertinant ekonomimi sglygy pasikeitimus.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS TEORINIAI SPRENDIMAI

Sio skyriaus pirmoje dalyje pateikiama NT objektonpratos ir jo pagrindigi charakteristil
analiz mokslirgje literatiroje. Kitose Sio skyriaus dalyse, remiantis molkesliterafira, analizuoti NT

rinka, ja jtakojantys veiksniai ir naudojami NT rinkos &rnustatymo metodai.

2.1 Nekilnojamojo turto sampratos turinys

Lietuvos Respublikos Civiliniame Kodekse, galigjemme nuo 2001 m. liepos 1 d.jstatyme,
kuris ,reglamentuoja asmenurtinius santykius ir su Siais santykiais susygsasmeninius neturtinius
santykius®, nurodyta: ,Nekilnojamieji daiktai ygene ir kiti daiktai, kurie susg su zeme ir kug
negalima perkelti iS5 vienos vietgkita nepakeitusy paskirties bei iS esés nesumazinugjjveres
(pastatai,jrenginiai, sodiniai ir kiti daiktai, kurie pagal §rtj ir prigimtj yra nekilnojamieji).
Nekilnojamiesiems daiktams taip pat prilyginaistatymuose numatyti laivai ir orlaiviai, kuriems
nustatyta privaloma teistiregistracijalstatymai gali pripazinti nekilnojamaisiais daiktaigita turty*
(LR CK 1.98 straipsnis).

Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertinimo pagly jstatymo pakeitimgstatyme (2011 m.
str.2) nurodoma, kad ,Nekilnojamasis turtas (neifmasis daiktas} zenges sklypas ir su juo susij
daiktai, kurie negali iiti perkeliami iS vienos vieto$ kita nepakeitusy paskirties ir iS esas
nesumazinugyjverts, taip pat turtas (kilnojamieji daiktai), kurekilnojamuoju pripastajstatymai.”

Lietuvos Respublikos NT kadastigtatyme (2000 m.) nurodyta: ,Nekilnojamojo turtogjektas
— zeng ir kitokie daiktai, kurie sustj su zeme, kurie negaliib perkelti iS vienos vietog kita
nepakeitus  paskirties ir IS esfs nesumazinusyj veris (statiniai, pastatai, patalpos, butali,
inZineriniai jrenginiai ir kiti daiktai, kurie pagal savo paskint prigimtj yra nekilnojamieji) ir kurie
Nekilnojamojo turto kadastro tvarkytojo nustatytarka gali lati apraSomi kaip atskiri daiktai. Daiktu
laikomas iS gamtos iSgautas arba gaminant sukonddsrialus daiktiés teigs objektas” .

Tarptautiniuose vertinimo standartuose (toliau TX83) NT apibéziamas kaip — ,Zzefir Kiti
objektai, kurie yra natali zenes dalis (pvz., medziai, naudingosios iSgavos),euezsusieti objektai
(pvz., pastatai ir gerinant apliplsukurti objektai), stacionas pasta priklausiniai (pvz., mechaniniai
ir elektrosjrenginiai, naudojami pastatams @unti ir esantys ant Zeés ar po Zzeme)“ (TVS 2013, p.
10).

Atsizvelgianti NT fizing prigimt, jis gali kuti iSskiriamasj nafiraly ir dirbtin; (Dubinas V.,
1997). Naiiralus NT suprantamas kaip visa tai, kas yra gamyoge atsirad be Zmoni veiklos
poveikio. Tai Zzem, miSkai, eZerai, naudingosios iSkasenos ir ktbidirs — tai NT, sukurtas Zmani
veiklos proceso metuj 3udaro Zers sklypuose pastatyti pastatai, statinigivairios infrastrukiiros

sistemos.
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.Nekilnojamasis turtas taip pat galiatb suprantamas kaip fizinis objektas arba teisin
kategorija“ (Galinie, 2015, p. 44). Kaip fizinis objektas NT yra maadus turtas, kurio apibzimas
pateiktas Lietuvos Respublikos civiliniame kodek2601, t. y. Zem ir Kiti su ja susi materialis
daiktai. Teisine kategorija NT suprantamas kaipavieisy, jsipareigojimy ir privilegijy visuma,
susijusi su materialaus NT nuosavybe. NT kaip ekunés kategorijos samprata atsiranda Siam turtui
esant NT ar finangsrinkose (Galinieg, 2015).

Moksliniuose Saltiniuose pateikiamos (GalirieB015) sekatios NT, kaip fizinio, ekonominio,

teisinio ir socialinio objektogvokos ir jas apitdinartios savyls ( Zr. 1 lenteije).

1 lentek. Nekilnojamojo turto savokos turinys
(sudaryta autoriaus pagal Galinier¢, 2015, psl. 45)

Nekilnojamasis turtas
Fizinis objektas Ekonomlnls Teisinis objektas SOCIallne.S paskirties
objektas objektas
e Vvieta o preke e nuosavybs teie e buvimo vieta
e plotas ir ribos e Kkapitalas ¢ naudojimo teis e gyvenimo glygos
e turinys ¢ naudingumas e NUOMOS teis o iStekliai
e forma e pelningumas e UuZstato teis e gerov
e dydis e likvidumas e palikimo teie e saugumas
e iSorine aplinkg e kaina e servitutai e prestizas
e investicijos e savigarba
o mokegiai e nepriklausomyb

NT kaip fizinio objekto svarbiausia sawylmaranti j unikaliu — jo buvimo vieta. Sios sawyb
svarky nekilnojo turto objektuigygoja jo rySys su Zzeme ir nejudinamumas. NT ndgdl pristatytas
igijéjui ir rinkoje yra perleidziamos tik jo naudojimpdisponavimo teiss. NT objekto buvimo vietos
unikalumy salygoja esanti iSorié aplinka (Salis, miestas, kaimas, reljefas, lartdSafinfrastrukira,
gretimyles ir t.t.). Ta pati vieta yra tik viena ir tuo jnikali. Dél NT objekto rySio su buvimo vieta ir
jo nejudinamumogygos Sis objektas tampa unikalus.

NT objekfy aprasSantys kiekybiniai rodikliai — fiziniai matmen (faris, plotas, aukstis) iryj
reikSmi jvairove taip patjtakoja jo individualum. NT objekto forma gali pabkti jo iSskirtinum.
Standartizuoti NT objektai galithh panass ar tapats savo kiekybiniais ir kokybiniais fiziniais
duomenimis (butai daugiabuose, tiping projekiy gyvenamieji namai ir t.t.), &au jy buvimo vieta
ar uzimama pozicija pastate daro juos unikaliais.

NT objektas kaip ekonomiénkategorija, vig pirma pasireiSkia kaip prék kuri gali hiti
parduodama rinkoje. Kitas ekonomines savybes &pdrto objekto panaudojimaikinéje ar
ekonomirgje veikloje galimylgs, jgijéjo motyvacija ir tikesiai. NT objektojsigijimo tikslu gali kit
siekis investuoti turimas pinigine&shs ir gauti peln Tuomet jis suprantamas kaip kapitalas, galintis

generuoti pridting vere. Tampa aktualios visos ekonor&ncharakteristikos — kaina, disponavimo
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Siuo objektu naudingumas, &tknos generuojamos pinig sumos (pelningumas), reikalingos
investicijos patobulinimams, eksploatasnislaidos (mokesai). Svarbi NT objekto savybyra jo
likvidumas, t. y. galimyb, esant reikalui,jjparduoti rinkoje.

Teisiniu aspektu NT objektas suprantamas kaip d@ssiy ir privilegijy, susijusy su materialaus
turto disponavimu bei naudojimu, visuma. TeiginNT objekto savyhj specifikhy lemia jo
nejudinamumas. NT objekto nuosagglieiss leidzia j perleisti kitam asmeniui, pavekll dovanoti,
iISnuomoti, panaudoti kaip uzsgagaunant kredatir kt. Prie teising NT savyby priskirtini ir jvairis jo
naudojimo teisiniai bei disponavimo t&ss apribojimai (norminis reguliavimas), kuriuos numa
galiojantysjstatymai.

Socialires NT objekto savys sietinos su jo savininko pozicionavimu visuogsesocialirtje
hierarchijoje. Pagal Sias savybes NT gali Bkiriamasj prestizin, vidutin ir ekonomin. Tai taip pat
darojtaka jo kainai rinkoje. AukStesnklass (vidutine ar prestizig) atitinkantys NT objektai, esantys
tarp ekonominj basty, netenka dalies savo rinkos \srttl maZziau verting objekiy gretimyles.

Mokslininkai (Simanaviier¢, Keizerierg, Zalgiryte, 2012) nurodo tris nekilnojamajam turtui
budingas charakteristikas — fizin ekonomig ir teisine. Ekonomigms NT pagrindidms
charakteristikoms priskiriami objakretumas, modifikacija, investigijilgalaikiSkumas ir dislokacijos
vieta (Miltenyg, 2015). Si mokslininky pateikiamos NT charakteristikos pavaizduotos sajerg
paveiksle.

Nekilnojamo turto charakteristikos

/ \.

A

I Fiziné | l Ekonominé ] l Teisiné ]

I Nejudinamumas | I Retumas I I Norminis reguliavimas |
I Nesunaikinamumas I [nvesticiju |
Nehomogeniskumas [ Maodifikaciia |

Pirmenybé vietai

2 pav. Nekilnojamo turto charakteristikos
(Simanaviiene, Keizerieng, Zalgiryt ¢, 2012).

Nekilnojamojo turtui yra privaloma teisirregistracija. Nuosavys tei€ yra registruojama NT
registre, kur Lietuvoje tvarko Valstyls imore registy centras. Siame registre tanegistruojamos ir
objeky fizinés — technifs charakteristikos beiyj naudojimo paskirtis. Fizés NT savyks

nustatomos kadastriniais matavimais, kuriuos adliakkamy kvalifikacija turintys asmenys.
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Nekilnojamojo daikto kadastriniai matavimais ,nustaa nekilnojamojo daikto tapatypzenes
sklypo riby podikio tasky ir statiny fiziniy riby koordinaés, geometriniai matmenys ir techniniali
nekilnojamyjy daikty parametrai, apsk&uojamas zers sklypo ir jame es&ny zeneés naudmen
plotas ir kiti § daikly apitadinantys kadastro duomenys.

Nekilnojamojo daikto kadastro duomenys — duomershidinantys nekilnojamojo daikto
buvimo viet, gamtines irakines zems savybes, geometrinius statirparametrus ir nekilnojany
daikty naudojimo glygas” (LR NT kadastrgstatymas, 2016, str.2).

Remiantis LR NT kadastrgstatymu, 2016, (toliau LR NTstatymas) NT objekt bendroji

klasifikacija yra pateikta 3 paveiksle.

Nekilnojamasis turtas

LN

Zemé Statiniai

3 pav. Nekilnojamojo turto sudétis
(sudaryta autoriaus remiantis LR NT jstatymu, 2016)

Praktikoje dazniausiai naudojamas nekilnojamo taljeky segmentavimas pagal paudojimo
paskiri. Naudojimo paskirtis yra viena iS pagrindinNT objekto charakteristik apibgzZianti jo
potencialy naudotoy (savininky) segmeny.

Zemeés sklypy skirstymas Lietuvos Respublikos Zéesiistatyme (1994 aktuali redakcija) pagal

ju naudojimo paskijtpateiktas 7 paveiksle.

LR zemés fondas

Zemcs.u.klo MISkq_u!(IO Vandens tkio Konservacinés Kitos paskirties

paskirties paskirties A R .
o o paskirties Zemé paskirties Zemé zemeé
Zemé Zemé

4 pav. Zemes skirstymas pagal naudojimo paskirt
(sudaryta autoriaus pagal LR Zengs jstatyma, 1994)
4 paveiksle pateikti Zeés sklyp skirstymo pagal naudojimo paskitegmentai skirstomi
smulkesnius segmentus pagahpudojimo ladg ir naudojimo pohd;.
Statiniy visumos segmentavimas Statybos techniniame reglan®TR1.01.09:2003 paga] |
tiksling naudojimo paskijtpateiktas 5 paveiksle.
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Statiniai

InZineriniai statiniai

Gyvenamieji Negyvenamieji Susisiekimo InZineriniai Kiti

Pastatai

pastatai pastatai komunikacijos tinklai statiniai

5 pav. Statinp paskirstymas pagal naudojimo paskiri (Miltenyt é, 2015)

Praktikoje yra naudojamas ir smulkesnis NT ohjekkirstymas pagal naudojimo paskirt
Pavyzdziui: gyvenamieji pastatai t@iai) yra skiriamij individualius gyvenamuosius namus,
daugiabdius gyvenamuosius namus, gyvenarmas patalpas — butugegistruotus kaip atskiri NT
objektai. Negyvenamieji pastatai galiitb skiriami j parduotuves, biurus, gamyklas ir kt. Toks
klasifikavimas suteikia galimyblengviau orientuotis visoje NT objektturinciy skirtingas savybes,
jvairovje.

Gyvenamojo NT objektai pagal Statybos technmgglameny STR 1.01.09:2003 skirianiji 4
pogrupius:

e gyvenamosios paskirties (vieno buto) pastatai (mgmskirti gyventi vienai Seimai.

e gyvenamosios paskirties (dweputy) pastatai (namai) — skirti gyventi dviem Seimoms.
e gyvenamosios paskirties (trijr daugiau buf (daugiabdiai) pastatai (namai).

e gyvenamosios paskirtieps/@iriy socialiny grupiy asmenims) pastatai (namai).

NT objekiy segmentavimas pagal panasSias charakteristikagddidrti duomen bazes, kuriose
gali vykdomas pasirinkimas ir paieSka pagal atdimias dominatio objekto savybes.

2.2 Nekilnojamojo turto rinka ir jos klasifikacija

Tarptautiniuose turto vertinimo standartuose (201.313) nurodytas toks rinkos apibimas:
.Rinka yra aplinka, kurioje veikiant kainmechanizmui pirkai ir pardajai keiciasi prekmis ir
paslaugomis. Bendru supratimu rink@saka reiskia, kad pid§ai ir pardawjai gali keistis pre&mis ir
paslaugomis be pernelyg didgjy veiklos apribojiny. Pirkéjai ir pardajai, atsizvelgdamj pasiilos
ir paklausos santykbei kitus kainaitakos turiius veiksniusjvertina santykinprelkeés ar paslaugos
naudingum, savo asmeninius poreikius ir norus*.

Mokslininké (Galiniere, 2004, p. 46) pateikia tpKNT rinkos apibéZima: ,Nekilnojamo turto
rinka — tam tikras mechaniaprinkinys, pagal kuriuos yra perduodamos nuosésyiei€s ir su tuo

susig interesai, nustatomos kainos ir skirstomi skiftibgmes naudojimo variantai.* Si autmNT
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rinkos objektus apildina kaip visum, kurig sudaro fiziniai NT objektai ir visos su jpuosavybe,
disponavimu ir panaudojimu susijusios ésis(Galinieg, 2004).

Pagrindiniai NT rinkos dalyviai — pardgas (savininkas, nuomotojas) ir pif&s (gijéjas,
(pirkéjas (nuomotojas) ir pardéas (nuomininkas)) perleidzia vienas kitam nuosasyiaudojimo ir
kt. teisesg NT objekt. Laisvoje rinkoje pirkjas ir parda¥jas nuosavyts perleidimo sandorius sudaro
be iSorires prievartos, t. y. savo numatomais motyvais iesgimu.

Salia pagrindini NT rinkos veikjy yra daug 3ioje rinkoje veikigh ar su ja susijusi
suinteresuafjy Saly. Tai valstyke, atliekanti NT rinkos normin reguliavimg — jstatymais
reglamentuojamos visos Sioje rinkoje vykdomos opgrs, NT tuétojams nustatomi ir surenkami
mokesiai. NT ageniry, projektuotoy, statybinink;, bankininky, kredito unijy, finansiny jstaigy,
notam veikla taip pat neatsiejama nuo NT ir situacijaes NT rinkoje. Toks didelis susijus§aly
skatius NT rinkg daro ypé svarbia visos ekonomikos dalimi.

Situacija laisvoje NT rinkoje priklauso nuo esapaklausos — paslios arba pardayo ir pirkéjy
skatiaus santykio. Sis santykis ligg artti prie vieneto, t. y. siekti pusiausvyros (Dubind997).
Esant paklausai didesnei uz pdsi NT kainos rinkoje auga. Tokiais pakgis NT rinkoje statyly
projekiy vystytojai ir investuotojai, siekdami kompensuywdisiilos deficit ir perspektyvoje matydami
IS naujai pastatyt objekiy pardavimy generuojamus pelnus, motyvuojami vystyti naujusjgiktus.
Pirkéjai, perkantys brangnekilnojamjj turta, sandoriams finansuoti daznai naudoja Iainkredito
unijy teikiamas kreditavimo paslaugas. Projekystytojai ir statytojai reikalingas objektams autk
léSas taip pat dazniausiai skolinasi iS hamk Kity galimy finansavimo Saltinj. Visa tai pagyvina
finang; sektoriaus veild, padidina zmomj uzimtuny, kyla darbo uzmokestis, skatina vartojimo
augim, 0 visa tai teigiamai veikia visos Salies ekonamsikvystymsi. Situacija NT rinkoje, kai
paklausa didesnuz pasila, indikuoja gyvenimo lygio kilim ir sukuria prielaidas spartesniaikinés
veiklos ir Salies ekonomikos vystymuisi. ¢fau galimas ir atvirk§as variantas — kai paga virSija
paklaug. Tada NT rinkoje kainas diktuoja péjki. Kadangi pirkjy interesas sumeéki maziau, NT
kainos krenta. Pardpai, laukdami ,geresmi laiky“, kai busty kainos pakils, nesutinka parduoti uz
pirkéjy siilomg, mazesa uz turimus dikesius, kairy. Tokig situacip sukuria daugeligvairiy salygy
atsiradimas. Paklausos surjghg pastilos atzvilgiu gali sukelti per didelis jau baigprojekiy
skatius, perpildantis NT rink Be to, pirkjy sprendim pirkti nekilnojamji turta salygoja esamos
politinés ir teisires glygos to turto buvimo vietoje, NT kainos rinkojeatgs pirkjo gaunamos
pajamos, galimys gauti kreditus ir kt. Padai virSijant paklaus ekonominiai procesai vyksta
atvirkstine seka — krinta NT kainos, nes nuperkaknpigiausi atitinkamo segmento objektai, réjaz
imamy kredity skatius, mazja Zzmoniy uzimtumas, y gaunamos pajamos ir t. tétéja visos Salies

ekonomikos augimas.
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Moksliniy darhy analiz paroa, kad NT rinkos kaip ir visos Salies ekonomikostyggasis turi
pasikartojatia cikling charakteristif — augimas — kritimas — augimas. Dar 1946 m. buateiktas
vienas pirmajy ekonomikos ciki apib&Zimy (Burns ir Mitchell, 1946). $i mokslinink; teigimu,
ekonomikos cikd sudaro pakilimo laikotarpis, pasireiSkiantis damgie tkinés veiklos sitiy, po
kurio seka apimantis wisekonomik nuosmukio periodas. Pasiekus Zemigauask, gamyba ir visa
ekonomika pradeda atsigauti il \pereinaj augimo isers. Sie mokslininkai nurodo, kad tokie ciklai
yra pasikartojantys, &&au jy periodas gali fiti kintamas nuo 1 iki 10 — 12 mget

Kiti Siuolaikiniai mokslininkai (Grinin ir Korotaye, 2009) teigia, kad ekonomikos ciklai — tai
gamybos apimties periodiniai svyravimai apie vidarkinija, arba ilgalaikio augimo tremad Sie
mokslininkai nurodo, kad ciklinius ekonomikos swjiraus sudaro pasikartojantys staigus augimas,
stagnacijos fazir kritimas su po to seké&iu kito ciklo pakilimu.

Kiti mokslininkai (Wheaton, 1999; Wheaton, Nechay@008; Smith, 2006) tgrcikly NT
rinkose susidarymo priezastis if yySius su ekonomikos ciklais. Daugiausiai NT riskeeiksny
pasireiSkimo ir vystymosi cikliSkumo tyrim atliekama akcentuojant ,burbulo® Siose rinkose
atsiradimo prielaidas.

Lietuvos mokslininkai (Tugnaite, Kanapeckieé 2009) taip pat patetkNT rinkos cikly tyrima
ekstremaliose kain ,burbulo* situacijose. Sie mokslininkai savo sudartyrimo modeliu nustat
kainy ,burbulo” susidarymogygas ir veiksnius, kurie leidzia atsirasti tokstuacijai rinkoje.

Mokslininkai (Galinier ir kt., 2006) nurod, kad ekonomikos ciklai yra nuolatiniai nacionabini
produkto ir vartojimo pakilimai ir kritimai ilgal&io kitimo ribose, eliminavus sezoniSkumo
pasireiSkimus. Savo darbuose Sie mokslininkai (@&t ir kt., 2006) palygino Lietuvos ekonomini
rodikliy ir NT rinkos ciklus, analizavo buytiperkamumo indeksus igjpalyginamumo problemas. 6
paveiksle pateikta NT rinkos ir ekonomikos vystymibgstracija (Galinie® ir kt., 2006).

Nuosmukis Pikas
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\ I 1 L
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—— — — -

Ekonomikos NT rinkos
aktyvumo ciklas aktyvumo ciklas

Teigiamas
\
/

Neigiamas

6 pav. Ekonomikos ir trumpo laikotarpio NT rinkos aktyvumo cikly rySys
(Galiniené ir kt. 2006)

NT rinkoje jos objektui — nekilnojamajam turtui,iipa svarbi vig jo charakteristily (fizinés,
ekonomires, teisirts ir socialirgs) visuma. Si NT objektindividualiy charakteristily jvairove nulemia
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NT rinkos sudtingumg, specifiSkumg ir jvairiapusiSkum. Nagrirejant NT rinkg, svarbu atsizvelgti
NT objeky dislokacijos vied, iSreiSkiaia unikalumy, objeky tipa (gyvenami, biwg, prekybos,
gamybos, saritiy paskirties objektai), ir perleidziamas teigesbjektus (pirkimas, nuoma). Si rinka
segmentuojamasmulkesnes rinkas (Galinign2006). 7 paveiksle pateikta NT rinkos segmentavim

schema.
NEKILNOJAMOJO TURTO RINKA
Pagal geografin Pagal turto tipa Pagal atligkamas
veiksnj operacijas
1) tarptautig rinka 1) gyvenamngjy pasta rinka 1) nuomos rinka
2) nacionalig rinka 2) biuny rinka G .
3) rajonire rinka 3) prekybini objeki rinka ﬁ)nlp();klmo pardavimo
4) vietiré rinka 4) gamybiniy objeky rinka
5) sandliy rinka

7 pav. Nekilnojamojo turto rinkos segmentavimas
(sudaryta autoriaus pagal Galinier¢, 2006)

Tyrimai rodo, kad skirtinguose regionuose, rajs®janiestuose ir atskiruose mikrorajonuose
NT kainos gali smarkiai skirtisétity vietoviy ekonoming, socialiniy ar kt. savyhi jtakos. Taip pat,
NT tipas apibézia bendrinius reikalavimus to tipo NT objektamse $eikalavimai slygoja jy
suliirimo kastus, funkcines ir panaudojimo galimybesjdiaguny naudotojui, pirkjy motyvacip, o
visa tai — Sio objekto kainrinkoje. D&l Siy aplinkybiy negalima analizuoti ir lyginti skirtingtipy NT
objeky, esakiy skirtingose dislokacijos vietose, kainTodl tampa aktualus rinkos segmentavimas
pagal turto buvimo vietir tipg. Pateikti NT segmentai galiab skaidomi iki aktualaus atliekamai
rinkos analizei tikslumajyvertinant visas individualias analizuojamojo NT elip charakteristikas. NT
rinkoje buty kainos gali lati analizuojamos kaip Lietuvos Respublikos, kaipuKa miesto ar Kauno
m. Dainavos mikrorajono kainos, esant poreikiui,pilgmai apibéziant aktualias fizines
charakteristikas (pastato amzkonstrukcig, komunikacijas, dydzio intervglbukle).
Mokslininkai (Galinierg, 2004) teigia, kad NT rinka galiab segmentuojama pagal nuosavyb
teis. Siuo atveju rinka skiriamgSiuos segmentus:
e ukinés paskirties nuosavyt{tame tarpe laukai, sodai, miskai, tvenkiniaiti);k
e gyvenamosios paskirties nuosavyb

e komercires paskirties nuosavyb
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Kiti autoriai (Schmitz ir Brett, 2009) &o NT rinkag segmentuoti pagal tokias nuosagyb

kategorijas:

e gyvenamja (vienbwiai, dvibwiai, sublokuoti ir daugiahtiai gyvenamieji namai);

e komercire (biurai, paslaugir prekybos centrai, parduotés; moteliai, vieShtiai);

e industrire (gamyklos, sandiai, tyrimo ir plétros pastatai);

e Zenes ukio (dirbama Zem ganyklos, sodai, fermos, miskai) ir gavybos (késy,
telkiniai);

e specialios paskirties (unilkked statiniai, mokyklos, bazuis, vienuolynai, pramagparkai
ir kt.);

Pagal parduodamo objekto priginNT rinka gali liti iSskiriamaj pirmine ir antrirg. Pirminje
rinkoje parduodami naujai pastatyti objektai, ilol™ar nenaudoti ir rinkoje nebevJly pardagjais
daZniausiai tna patys vystytojai. Antrije rinkoje parduodami an&su pastatyti,jrengti ir jau
naudoti ar jau buyrinkoje parduoti NT objektai. Tokio rinkos skirsty poreikis atsirandacdNT
objekty ilgaamziSkumo. Kain ir paklausos — paspos pirmirgje ir antrirgje rinkose santykis aktualus

vystytojams, investuotojams, statybininkams iremss susijusiems su Sia rinka.

2.3 Gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos verte jtakojantys veiksniai

NT objekto rinkos kaina yra nustatoma laisvo pirgim pardavimo sandorio metu sandoryje
dalyvaujartiy Saliy susitarimu po deryp Parda¢jo prasoma kaina gali daugiau remtisij&dstiais ir
turima informacija apie situagijNT rinkoje. Jis motyvuotas parduoti savo jukuo brangiau.
PrieSinga Salis — pitkas, turintis sprendim;jsigyti nekilnojamjj turtg, suinteresuotas uz jam tinkamos
kokybeés turg sumokti galimai mazesq sumy. Siy, antagonistiniais motyvais laisvai veikign Sali
derybose, pasiekus tarpusavio susitgrigmna nustatoma konkretaus NT objekto kainaidaNT yra
specifinis savo ilgu sukimo laiku, gyvavimo amziumi, unikalumu bei nelikvimu, o konkretus NT
objektas rinkoje parduodamas retai ir individuabjekto rinkos kaina nustatoma tik pardavimo
sandoryje. NT rinkoje taip pat atliekami sandofj@peracijos), kurj metu turtas perleidziamas be
apmokjimo (pavelajimas, dovanojimas ir kt.) ar panaudojamas kaigaias {keiciant). Tuomet kyla
problema sandorio Salims nustatyti Sio NT objeldprezentuojam pinigy sumy. Pinigirg fiziniy ir
juridiniy asmen turimo NT iSraiSka aktuali valstybei, kai reikiastatyti mokestines prievoles.

Visos unikalios NT objekt savyles ir NT rinkos heterogeniSkumas suponuoja poraikirasti
vertes kategorijai, kuri leidzia spsti apie objekto, kaip ekonondés aplinkos dalies, vert— tikéting
pinigy sumy, kuri biity gauta j pardavus veés nustatymo dienlaisvame rinkos sandoryje.

Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertinimo pagdly jstatymo (2011) 2 straipsnyje pateiktas
toks rinkos veds apibézimag: ,Turto arba verslo rinkos vert— apskaiiuota pinig; suma, uz kusi

gakty bati perduotas turtas arba verslas jo vertinimo gliesudarius tiesioginkomercin norinciy
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perduoti turg arba vers] ir norirciy jj jsigyti asmen sandoy po Sio turto arba verslo tinkamo
pateikimo rinkai, kai abi sandorio Salys veikiaykagkai, be prievartos ir nesaistomosyksandony ir
interes;.”

Verté Sio Lietuvos Respublikos Turto ir verslo vertininpagrind; jstatymo (2011) 2 straipsnyje
pristatoma taip: , Turto arba verslo we(toliau — ver¢) — turto arba verslo naudingumo tam tikru metu
matas, nustatytas pagal atitinkamourto arba verslo vertinimo metgdkurio taikymo procegros ir
tvarka nustatytos Turto ir verslo vertinimo metagé (2011, p.11).

Nacionaliniai turto ir verslo vertinimo standar{@004) pateikia tokrinkos verés apibézima:
»Rinkos vert — apskaiiuota pinigy suma, uz kug gakty bati iSkeistas turtas vertinimo dign
sudarius tiesioginkomercin sandor tarp norirgio perleisti turg ir norincio jsigyti turp asmen po Sio
turto tinkamo pateikimg@ rinka, jeigu abi sandorio Salys veiktlalykiSkai, be prievartos ir nevarzomos
Kity sandonj bei intereg” (2004, S 2.4.5.).

Tarptautiniuose vertinimo standartuose, (2013,) . Buropos vertinimo standartuose (2012, p.
14) teigiama, kad, ,Rinkos veért- apskaiiuota pinigy suma, uz kua gakty bati perduotas turtas ar
jsipareigojimai y verts nustatymo diep jprastiremis rinkos glygomis sudarius tugt ar
jsipareigojimus nori¢io parduoti pardayjo ir norin¢io pirkti pirkéjo sandoy po Sio turto ar
jsipareigojimy tinkamo pateikimo rinkai, kai abi sandorio Salysikia dalykiSkai, apdairiai ir be
prievartos.”

Pateiktuose veits apibezimuose gvokos ,rinkos ver” ir ,verté* iSskiriamos ir yra skirtingos
kategorijos. NT objekto ,rinkos veft nustatoma remiantis rinkos duomenimis ir supraraakaip
pinigy suma, kug vergs nustatymo diengalima gauti laisvoje rinkoje pardavusabjeky laisvame
rinkos sandoryje. NT objekto ,veéft nustatoma atsizvelgiant veriés nustatymo atvejo keliamus
reikalavimus ir parodo jo naudingammuosavybs ar naudojimo teés tugtojui verts nustatymo
dierg.

Galiniere (2004) nurodo, kad nekilnojamojo objekto ¥erustatoma pagal uzsakovo pojierk
kitu tikslu nei rinkos ve#, gali bti:

e esamo panaudojimo vert— veré apskatiuojama pagal esamobjekto panaudojim
neatsizvelgiani tai, ar Sis panaudojimas yra geriausias;

e maksimalaus ir geriausio panaudojimo ¥ert tai labiausiai tiktinas fizinis
panaudojimas, tinkamai pateisintas, leiststaitymy, finansiSkai naudingas, kuriockh vertinamas
turtasjgauna aukSaush vert".

e investavimo vel — apskaiiuota turto ve numatomiems investiciniams tikslams.

e apdraudziama vert- apskaiiuota pagal draudikreikalavimus ve.

e likutiné vert — turto, kuris sunaikinamas, panaudojant ligkamedziagas, vert
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e likvidaciné vere — ,suma, kumd galima gauti pardavus tgrtper labai trump laika,
neatitinkant nustatyto turto buvimo rinkoje laikotarpio, nustat rinkos verks apibézime*®
(Galiniere, 2004).

e ypatinga ve® — tokia ver¢ atsiranda, ,kai turtas materialiai, funkciniu poai ar
ekonomiSkai yra susi$ su kitu turtu: pavyzdziui, Salia esanturtu” (Galiniere, 2004, p. 181).

e Kkitos reikiamais tikslais nustatytos west

Reikia pazyniti, kad, atsizvelgiani veriés nustatymo dienrinkoje susiklogiusia situacip, to
paties objekto rinkos verir verte, nustatyta kitu tikslu, gali skirtis.

Toliau, atsizvelgiani NT rinkos heterogeniSkumSiame darbe bus tiriami tik gyvenamojo NT,
kaip daugumai aktualiausio ir daZniausiai dalyva&i@NT rinkoje, rinkos ved ir jai jtakg darantys

ekonominiai veiksniai.
2.3.1 Bendrieji nekilnojamojo turto rinkos veiksniai

NT rinka yra svarbi Salies ekonomikos dalis, kwgibg pagrindinj veikéjy (pirkéjy — pardagjy)
dalyvauja didelis skaius suinteresugfy pusij. Sios rinkos seétéjimas — pagy¥jimas, sandotj
skatiaus ir NT kaim pokyiai tiesiogiaijtakoja Sioje srityje veikiany zmoni skatiy, jy uzimtum,
gaunamas pajamas, valstgbsurenkamus mokéss, iSduodam kredity mastus. Visi Sie NT rinkos
pokyiai atsispindi Salies ekonomikos rodikliuose ir agtaka visos ekonomikos ptrai. Eile
mokslininky (Galiniere, 2015; Galiniea ir kt., 2006; Milteny¢, 2015) pateikia tarpusavyje
koreliuojartias ciklinio poludzio NT ir ekonomikos vystymosi charakteristikaSkyla problema,
kokie veiksniai dargtaka NT rinkos cikliniams pok§iams. Sia tema yra daug 3alies (Galinje2015;
Azbainis ir Rudzkies, 2011; Leika ir Valentadt 2007) ir uzsienio (Wheaton ir Nechayev, 2008)
mokslininky darhy bei atlikyy tyrimy jvairiais rinkos analigs pjaviais. T&iau, pabéziant NT rinkos
dinamiskum ir nuolatinius pokyius Sioje rinkoje bei visoje Salies ekonomikojekarotiniai tyrimai
kitu laikotarpiu gali indikuoti kitokius rezultatuSiandien yra aktuali NT rinkos ir Salies ekonoimin
rodikliy pokyiy sgveikos analiz po pasauliés finang krizés ir eurojvedimo Lietuvoje (2010 — 2016
m.) bei NT rinkos vystymosi pasikeitusiomis ekonoémis glygomis perspektyvos.

Gyvenamojo NT rinkos vesttiesiogiai siejama su jo pardavimo kainomis &erhustatymo
dierg. Pagrindiniai rodikliai, charakterizuojantys sitija NT rinkose yra jo kaip pokyiai, paklausos
— pasiilos santykis ir rinkos aktyvumas, kutlaZniausiai reprezentuojaykusiy sandon skatius.
.Nekilnojamojo turto paklausa yra funkcija, prikEanti nuo gyventgj skatiaus, pajam lygio
konkretioje vietowje, o pagila yra funkcija, priklausanti nuo pardavimo kainostatybos snaud;*
(Galiniere, 2006, p.162).

Toliau nagrisime, kokie veiksniajtakoja paklausos — pa$is, o, taip pat, ir kaippokyt NT

rinkoje. Miltenyt (2015) atliko NT rinkg lemiartiy veiksniy vertinimg laikotarpiui 2003 — 2013 m.
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Remdamasi savo atliktais tyrimais ji teéigkad didZiaugi jtaka kainy pokyiui turéjo Salies BVP
augimas, statybos kajnndekso pokytis ir statybos darlapimtys, iSduaf paskol; bastamsjsigyti
kiekis.

Lietuvos mokslininkai (SnieSka, VenclauskieVasiliauskieg, Gaidelys, 2011; Venslauskign
Snieska, Vasiliauskien 2011, Simanaviere, Keizeriert, Zalgiryt, 2012; Leika ir Valentadt 2007)
tyre NT rinka jtakojariy veiksnij jtaka kainoms pereinamosios ekonomikoslygomis. Sie
mokslininkai nustat, kad pereinamosios ekonomikoslygomis NT rinkoje atsiranda eéil
nefundamentaljy veiksni, jtakojartiy kaing pokyius. Tai tokie veiksniai kaip privatizacija,
nuosavyks atstatymas, besiformuojanti rinkos dalyelgsena, spekuliacginveikla, kurie dargtaka
NT rinkos dalyvi; elgsenai iriikestiams, paklausos — pats santykiui, kaig lygiui.

Kiti mokslininkai (Tugenaite ir kt., 2009; Timinskai, 2011; Azbainis ir Rudzkien 2011) tyg
krizines situacijas Lietuvos ir Baltijos SaINT rinkose ir nustat kad Sy rinky augimui dide jtaka
dar teikiamy kredity pasiekiamumas ir pakany lygis, o taip pat optimistiniai rinkos dalyyi
lake<iai, kad turtas brangs ir ekonomika augs.

Mokslinés literatiros analiz atsklei¢, kad veiksni, daragiy jtaka Siems pokgiams NT
rinkoje, yra daug irjvairiy. Siy veiksniy klasifikacija taip pat éra vienareikdra Mokslininkai
(Galiniere, 2015) silo visus veiksnius skirti dvi dideles grupes — visuotinius ir individualius.
Visuotiniai NT rinkg jtakojantys veiksniai yra iSoriniai ir veikia nepgakisomai nuo paties NT objekto
individualiy savyby. Prie Sy veiksni priskiriami politiniai, socialiniai, ekonominiaiteisiniai,
psichologiniai veiksniai. Individuabk rinkos vertei darantygaka veiksniai yra paties NT objekto
unikalumy nusakatios charakteristikos. Siuo atveju didéglaka rinkos vertei turi objekto dislokacijos
vieta, kurioje objektas pastatytas, kraStovaizidisdSaftas, esamos inzingsnkomunikacijos, zeas
sklypo ir statiny fizinés kiekybires bei kokybis charakteristikos ir kt.

Kiti mokslininkai (Simanauien¢, Keizeriert, Zalgirytt, 2012) NT rinkaijtakos turigius

veiksnius skirid turin¢ius tiesiogir ir netiesiogir jtaka. Sis skirstymas detalizuotas 8 paveiksle.

Nekilnojamojo turto rinkai
jtakos turintys veiksniai

—

Tiesiogine jtakg darantys Netiesiogire jtakg darantys
veiksniai: veiksniai:
e ekonominiai veiksniai e teisiniai veiksniai
e socialiniai veiksniai e politiniai veiksniai
e pasiilos veiksniai e demografiniai veiksniai
e teisiniai veiksnie

8 pav. Nekilnojamojo turto rinkai darantys jtaka veiksniai
(Saltinis: Simanavitiené, Keizerieng, Zalgiryt ¢, 2012)
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Ekonominiai veiksniai suprantami kaip ekonomisituacija Saliesukyje, bendrojo vidaus
produkto augimas ir kiti pagrindiniai Salies ekonoiai rodikliai bei jy pokyiai, darbo uzmokeso
lygis, esatiios patikany normos, infliacijos lygis, eksporto — importo fmaniy srauty santykis,
investicijy dydis, statyh kainos ir kt.

Socialiniai veiksniai — tai valst@ls paramajsigyjantiems bsty, mokestigs lengvatos jiems,
socialiniy bisty suteikimas, gyventgjapsitpinimas listais ir kt.

Pasiillos veiksniai — gilomy pirkti basty skatius, nauy statyly projekiyy vystymas,
privatizuojami valstybs objektai.

Teisiniai veiksniai — teis aktai, reglamentuojantys NT operacijas ir Sidotweksploatacyj —
mokegiali, jstatymai, reglamentuojantys statybas ir Zemaudojin.

Politiniai veiksniai — Salies politinsantvarka ir geopolitinis stabilumas, valdiany institucijy
priimamy jstatymy nuoseklumas ir logika, paitis j NT nuosavyb ir jo rinka.

Demografiniai veiksniai — gyventpjskatiaus pokyiai dél emigracijos iS Salies ar migracijos
Salies viduje, santugkskatius, gimstamumo — mirStamumo lygis, gyventamzius.

Psichologiniai veiksniai — visuomége susiformuojantis poiifis | esam situacip rinkoje ir
emocijomis besiremiantys motyvai békésgiai, skatinantys sprendimus pirkti, spekuligcwveikla,
kuri remiasi tike<iais jog NT toliau brangs. Neliko be mokslininkiémesio ir psichologinj NT
rinkoje veikiargiy veiksniy daromajtaka kainoms. Mokslininkai (Rudzkiénr Azbainis, 2012) ty
vartotoy luke<iy ir NT kaing ry§ pereinamosios ekonomikoglygomis Lietuvoje ir nustat jy
tarpusavio priklausomyb

Kiti mokslininkai (Tugenait ir kt., 2009) savo sukurtu tyrimo modeliu atlikoaftinj Baltijos
Saliy NT rinkos tyrimg, nustat buasto kaim kitimo tendencijas, nagrjo fundamentaljjy ir
neracionalijy veiksniy jtaka NT kaim augimui ir kaim ,burbulo* susidarymo gygas. Sie
mokslininkai nustat kad ,burbulo” augimui esminjtakg dag kredity prieinamumas ir pir§y
like<tial.

Daugumos iS §i veiksniy jtaka ar santykis su NT rinkos rodikliais kiekybisiaydziais negali
buti tiesiogiai siejamas.yljtaka jvertinama empiriémis prielaidomis. Atliktu moksliés literatiros
tyrimu nustatyta, kad dazniausiai iSskiriamatemt ekonomini rodikliy svarba NT rinkoms
(Galiniere, 2015; Venclauskienir kt., 2011; ir kt.).

2.3.2Ekonominiai nekilnojamojo turto rinkos veiksniai

Lietuvoje pastebimastisty trikumas ir esam perpildymas juose gyvendais gyventojais.
Daugumas Salies gyventoplanuojajsigyti bisty ar pagerinti esamas gyvenimglygias. Tai lyg ir
sudaro prielaidas paklausos formavimuéjda histo rinkos aktyvunmp salygoja ir eik kity veikiartiy
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Sig rinkg veiksny. 1S jy ekonominiai veiksniai mokslininkdarbuose (Galinign 2015; Tugnait ir
kt., 2009; Leika ir Valentadt 2007) iSskiriami kaip turintys didziaastaka gyvenamojo NT kainoms.

Remiantis moksliniais Saltiniais (Galinign2015), ekonominiai veiksniai, darantytska NT
vertei yra: ,apylinks ir bendruomets pajany lygis; jsidarbinimo galimybs ir tendencijos;
atlyginimy lygis; kreditavimo galimyés ir patikany norma; kaim lygis ir mokesiy dydis; asmenimj
santaup apimtis ir pajamos iS investigij pagrindirés verslo kryptys; NT pasia ir paklausa; prekiir
paslaug mastas” (Galiniedy 2015, p. 150).

Kiti autoriai (Venclauskieair kt., 2011) ekonominius veiksniugakojartius NT rinkos kainas,
skiriaj:

e mikroekonominius — tai visos individualios (vids) NT objekto charakteristikas, tokias
kaip vieta, landSaftas, pastato medziagos, igj{isrpastatytas, amzius, plotas, konstrukcijatnt.

e makroekonominius — tai visi iSoriniai poveikiai Ninkai, tokie kaip vietié@ ekonomir
konjunkiira, finansavimo galimyds, vyriausyls reguliavimas ir t. t.

Kiti autoriai (Garbarawiius, 2016), atstovaudamas Lietuvos Bgnkurodo, kad pagrindiniai
busto rinlkg jtakojantys veiksniai yra patany aplinka, banlf taikomos atsakingo skolinimosi
nuostatos, i#isto kredito direktyva, emigrantpervedimai, demografiniai pok&hai ir regioniniai
skirtumai.

Mokslininkai (Leika ir Valenta, 2007), atlik Vidurio ir Ryty Europos Salj bank; elgsenos
darytosjtakos listo kainoms tyrimg, nusta¢, kad esmin jtakg bisto kainoms darfinans; rinky plétra
ir paskol; prieinamumas, kurie leido augti pdly skatiui ir paklausai, tuo sudarantglggas
spekuliacinei veiklai ir rinkos disbalansuiySiutoriy (Leika ir Valentait, 2007) teigimuitaka bisto
kainoms taip pat dardemografiniai pokgiai, administracigs kliatys, mokesiy lengvatos.

Kiti autoriai pateikia siauress segmentacijos atskirveiksniy daromosjtakos NT kainoms
tyrimus. Mokslininkai (Venslauskien SnieSka, Vasiliauskien2011) atkreip demeg j skirtingas to
paties NT kainas, skelbiamas pdgje ir fiksuotas pardavimo sandoryje. Buvo atlgisio reiskinio
prieZzagiy Lietuvos pereinamosios ekonomikoglygomis tyrimas. Sie mokslininkai, remdamiesi
atlikto tyrimo rezultatais, teig kad pereinamosios ekonomikoglygomis, siekiant sutaupyti
moke<giy, yra motyvacija nusgpti tikrgsias pardavimo kainas.¢DSiy aplinkybiy NT objekiy kainos,
paskelbtos pasioje ir fiksuotos pardavimo sandoryje, yra skirtisg

Kiti mokslininkai tyre situacijos statyp sektoriuje darom jtaka NT rinkos kainoms.
Mokslininkai (Simanawiier¢, Keizeriert, Zalgiryts, 2012) analizavo NT kainir statybos snaud,
pokyiy tarpusavio rySius ir nustatkad statybos kagtaugimas dar maz jtaka NT kainoms. Kiti
autoriai (Laurinaitis ir kt., 2011) nagdjo NT vystytojo kaip ekonomis veiklos dalyvio vietos ir
vaidmens Lietuvos NT rinkoje tem Siy mokslininky iSvadose pabZiama vystytojo svarba
pokyiams NT rinkoje ir teisiés bazs, reglamentuojamos Si veikla, trikumai.
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Ekonominiai lmisto veiksniai pirmiausiai dargtaka potencialy pirkéjy motyvacijai ir
galimybkems pirkti. Mokslirgje literatiroje iSskiriami ekonominiai veiksniai yra Saliesoakminio
ISsivystymo lygis (BVP tenkantis vienam gyventojugmiantis atlygining ir gyventoj; santaup
dydj; kreditavimo glygos ir galimylés (patikany norma, bank ir kreditoriy poziiris j rizikas ir
atsakingo skolinimosi nuostatos, kredprieinamumas), kas leidZia darytaka potencialy pirkéjy
skatiui rinkoje; investiciy dydis ir pajamos iSyj statybos sektoriaus gbfa ir statyly kastai; verslo
iISvystymas ir jo perspektyvos (sudagbygas uzimtumui ir bsto paklausos pokiams el gyventoj;
migracijos); valstybs reguliavimasjétatymai, reglamentuojantys NT operacijas ir rinbja uzsienio
pilieciy galimybes jsigyti nekilnojamjj turta3, NT mokesiai, numatomos lengvatos ir iSmokos,
skatinagios pirkejus ir kt.); prie ekonomimj veiksny galima dar priskirti gyventq] skatiaus
pokygius, kuriejtakoja BVP vienam gyventojui pokyit bisty deficito lygi.

2.4 Nekilnojamojo turto vertés nustatymo metodai

Teisingas NT veés nustatymas aktualus visiems tintalyviams — pirkjams — pardayjams,
finansirems institucijoms, bankams, valstybei, statybininkam kitiems su nekilnojamuoju turtu
susijusiems fiziniams bei juridiniams asmenims élagciate ir kt., 2015). Visose Salyse, suprantant
turto verts nustatymo svagh vertinimui ir kvalifikuoty vertintoy paruoSimui bei kvalifikacijos
kélimui yra skiriamas didelis é@nesys. NT rinkoje veés nustatymo veikla uzsiima profesioms|
turintys tinkam kvalifikacijg turto vertintojai. 1994 mjkurta Lietuvos Turto Vertintojai Asociacija
(LTVA), vienijanti turto vertintoy kvalifikacija turincius ir Sia veikla besivérancius Salies asmenis.
LTVA yra Europos vertintaj asociacijos TEGoVA (The European Group of ValuAssociations) —
nesiekiadios pelno profesis asociacijos, jungi&@os 61 vertintaj asociach iS5 33 Sali,
atstovaujatiy daugiau kaip 70.000 Europos vertimtapare.

Turto ir verslo ves nustatymo metodologija, Sios veiklos vystymosorig ir teoriniai bei
teisiniai aspektai Lietuvoje pateikti professrGaliniegs (2015) monografijoje. Turto vertintpj
veikla Lietuvoje reglamentuoja Lietuvos Respublikos tuitoverslo vertinimo pagring jstatymas
(2011). Siamejstatyme nurodyta, kad ,turto arba verslo vertinimetiekamas Tarptautiniuose
vertinimo standartuose ir Europos vertinimo stahdese nustatytais turto ir verslo vertinimo
metodais, Siuose standartuose nustatytais vertiningjais“ (2011, str. 6). Be to, §&atymas nurodo,
kad standartt taikymo procedras ir tvarly Lietuvos Respublikoje reglamentuoja Turto ir versl
vertinimo metodika (2012). Lietuvos Respublikos tour verslo vertinimo metodika (2012) pateikia
tokius turto vertinimui taikomus metodus: lyginamsasetodas; iSlaig (kaSt})) metodas; pajam
metodas; $ metod; deriniai. Tarptautiniuose vertinimo standartuo2@1@) bei Europos vertinimo
standartuose (2012) numatomi tie patys pagrindimgitinimo metodai — lyginamasis metodas;

pajam; metodas; iSlaig metodas.
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Mokslininkai (Galinier, 2015) nurodo, kad, atsizvelgianvertinimo atvej ir tiksla, daugelyje
literatiiros Saltiny nurodomi ir daugelyje VakarEuropos Sali nhaudojami vertinimo metodai §{dai)
yra:

e grynosios balansés veres metodas (Net Book Value Method);

e lyginamosios vets (pardavimo kaip palyginimo) metodas (Comparable Transactions osts

e atkuriamosios veés metodas (Replacement Value Method);

¢ likvidacinés verts metodas (Liquidation Value Method);

e kainos uz pelpmetodas (Price/Earnings Method);

e diskontuoty pinigy srauty arba dabartiés veres metodas (Discounted Cash Flow or Present
Value Method);

Kiti mokslininkai (Raslanas ir Tumaite, 2005) dar nurodo ypatingosios srimetod, kuriuo,
naudojant specialius vés nustatymo metodus, nustatomos unikedértybiy veres.

Lyginamasis metodas(Comparable Transactions Costs). Siuo metodu tamstaturto rinkos
verte. Lyginamojo metodo esén- vertinamo turto palyginimas su analogiSku arbagsiu turtu, kug
sandonj kainos yra zinomos turto vertintojui. MokslininkéiPagourtzi, E., Assimakopoulos, V.,
Hatzichristos, T., French, N., 2003) nurodo, kagingmojo metodo panaudojimui daroma prielaida,
kad nustatoma NT rinkos vériyra glaudziai susijusi su analogisko turto, padimo toje pé&oje
rinkoje, kainomis. Kiti mokslininkai (Alias, A. iHanapi, N. H. A. N., 2010) teigia, kad lyginamasis
vertts nustatymo metodas yra naudojamas tuomet, kaigipaiyieji ir vertinamas objektai turi
panasi savybi.

Autoriai (Jegelauiiatée ir Rimkeviiuté, 2015; Raslanas ir kt., 2005; Galinteir kt., 2015)
pazymi, kad lyginamasis vertinimo metodas yra us&kausias, pkaausiai naudojamas ir
svarbiausias nustatant NT objekto rinkos &eBiuo metodu apskéiiota vert labiausiai atitinka
rinkos verés samprat Mokslinéje literatiroje (Galinier, 2015) teigiama, kad lyginamasis metodas,
naudojamas Didziojoje Britanijoje yra toks patsipkat naudojamas Vokietijoje, Prafimijoje ir kt.
Europos Salyse. Kiti autoriai (Raslanas ir dngit, 2005) nurodo, kad lyginamasis metodas yra
panaSiai naudojamas NT wethustatymui ir JAV nekilnojamojo turto rinkoje.

Lyginamojo metodo panaudojimas atrodo taip: surgrakanformacija apigvykusiy analogisko
arba panasSaus turto sanddkainas, nustatomi vertinamo ir analogisko arbaapauns turto, su kuriuo
lyginamas vertinamasis, skirtumai ir daromos (jeligtina) analogisko arba panaSaus turto sandori
kainy pataisos laiko, vietos, kitalygy, iSreiSkiariy vertinamo turto ir analogisko arba panaSaus turto
skirtumus.

Autoriai (Jegelawviiaté ir kt., 2015) pateikia toki lyginamojo metodo atlikimo sek atliekama

rinkos analiz; iSskiriami ir palyginami vertinamo ir pasirinkmalogo tinkami palyginimui vienetai;
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vertinamas objektas lyginimas su analogais ir kooggmos pastgjy pardavimo kainos; nustatoma
vertinamo NT objekto rinkos vext

Atliekant rinkos analig, siekiama pasirinkti tikat jos segment kuris atitinka vertinam NT
objekt pagal regiop, vietow, NT ra§;, konstrukciy, dyd ir kitas fizines charakteristikas. Tai darytina
tockl, kad lyginamieji NT objektai ity galimai panaSesrmivertinansjj objeky ir gakty bati palyginti
su vertinamu objektu tarpusavyje, taikant galimaZrau korekcinj patais;.

Rinkos analizs eigoje, surinkus pakankamai informacijos iS ditus rinkos segmento,
pasirenkami analogai, nustatomi palyginamieji eletaie(kriterijai), kuriais nusakomas vertinamo ir
lyginamojo objekfi skirtumas (panaSumas). Nusts skirtumus, koreguojamos anajogardavimo
kainos apsk&iuotomis pataisomis. (Jegelamité ir kt., 2015; Galinieair kt., 2015;)

Turto ir verslo vertinimo metodikoje (2012, 58.2.shurodoma, jog ,turi @ti daromos (jeigu
butina) analogisko arba panaSaus turto sagdainy pataisos laiko, vietos, kitsglygy, iSreiSkiagiy
vertinamo turto ir analogisko arba panaSaus tukidusnus, poZiriu“. Literatiroje randami laiko,
vietowes, finansavimo gygy, perleidziam teisiy j nekilnojamjj turta, pardavimo sygy, iS karto po
turto pirkimo patirg iSlaidy, rinkos glygy, turto fiziniy charakteristily, turto ekonominj
charakteristily, turto naudojimo ypatum ir kity su nekilnojamuoju turtu susijusikomponeni
pataisos koeficientai naudojami nustatant analpgrdavimo kain korekciy dydzius. Dazniausiai
Sios pataisos ir nustato visus galimus vertinamelab ir analogo skirtumus. Teu, atsizvelgiang
NT unikalumo savyb (nelina visiSkai tokio paties NT objekto), gali kilti mokis individualias
vertinamo objekto savybes ir skirtumus nuo pasigranalog nagrireti siauresniais diapazonais.

Vertinamo gyvenamojo NT objekto ir analogo indivadiis palyginamieji elementai (kriterijai)
gyvenamosios paskirties nekilnojamajam turtui, irkski mokslirgje literatiroje (Jegelawiiate ir kt.,
2015; Galinien, 2015; Aleknauius, 2008; Raslanas ir kt., 2012) yra:

e butams: vieto¥s patrauklumas; buto iSplanavimo ypatumai; namlouto inzinerig jranga;
panaudotograngos medziagos ir kokgpindividualis patobulinimai; kiti veiksniai;

e gyvenamiesiems namams: vietev patrauklumas; sign medziaga ir konstrukciniai
sprendimai; namo dydis ir amzius; namo iSplanaviypatumai ir dizainas; aplinkos infrastrika,
Zeldiniai, privaziuojamieji keliai; inzineréis jrangos autonomiskumas; termoizoligsinsavylgs ir
Sildymo Saltiniai; apdailos bei kitelemeng medziagos iry kokybé; namy valdos Zeras sklypo
savyles; kiti pagerinimai;

Taikomy pataig jvertinimu sumazinami esantys skirtumai tarp kiekweigoasirinkto analogo ir
vertinamojo objekj. Palyginamieji kriterijai, kuriems galith taikomos pataisos, yra kiekybiniai
(plotas, ftiris, Zzenés sklypo plotas ir kt.) ir/ar kokybiniai (vieta,zgiinas, kokyb ir kt.). Pataig dél
kiekybiniy kriterijy skirtumy nustatymas remiasi turimais rinkos duomenimis pdognt
matematinius skalavimus. Kokybiniais analitiniais kriterijais nustenas pardavimo kainir turto
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charakteristily rySys, neatsizvelgiant kiekybines iSraiSkas. Kokybipianalitiny kriterijy poreikis
atsiranda & netobuly NT rinky. Praktikoje taikomi Sie kokybinikriterijy palyginimo ldai: porinis
palyginimas, santykinis palyginimas, rangavimo eméafrafinis, asmeninis interviu bei ekspertinis.
Autoriai (Jegelaviitte ir kt., 2015) ekspertimis apklausomis, atliktomis nacionaliniu mastu,
nustaé individualiy gyvenamojo NT objektsavybij darony santykire jtaka Siy objekiy rinkos vertei.
Autoriai pateikia kiekybinius (santykinius) galympataisy dél NT objekty individualiy skirtumy
jvercius. Darbas yra ypatingai aktualus naudojantiergsmémjj metod, Lietuvos NT vertintojams.
Klasikiniu atveju, pateikiamu mokskje literafiroje (Galinie, 2015; Raslanas ir kt., 2005;
Aleknaviius, 2007) vertinamo objekto veér{Rv) apskaiiuojama prie lyginamojo objekto (analogo)
pardavimo kainos (Pk) prigus (atmus) patikslining verie (Pv), t. y.
Rv = Pk £ Pv Q)
Apskaktiuotos koreguotos analggrerts analizuojamos ir nustatoma vertinamo objektoasnk
vert.
ISlaidy (kaSty) metodu (Replacement Value Method) nustatoma atkuriamejotuere. Turto
ir verslo vertinimo metodikoje (2012, 65 str.) ndyta, kad ,iSlaid (kast}) metodo esi— prielaida,
kad kaina, kug pirkéjas rinkoje mokty uz vertinam turts, jeigu tam poveikio netéty tokie veiksniai
kaip laikas, rizika ar Kkiti, @ity ne didesa nei analogiSko turtgsigijimo, pagaminimo, atkimo,
atgaminimo, atstatymaréngimo) kaina®“.
Literatiroje (Galinierk, 2015 ir kt.) bendroji iSlaig (kast)) veriés metodu nustatyta vertinamo
objekto vert yra:
AV = AK - NV + 2V, 2
kur AV — vertinamo objekto vert AK — vertinamo objekto sukimo (atstatymo) kastai, NV — vertinamo
objekto nuvesjimas, ZV — zens sklypo ver.
ISlaidy (kast;)) metodu objekto atkuriamoji veértgali bati nustatyta vienu iS dvigj veries
nustatymo bdy:

e vertinamo objekto atkimas — skajiuojami kastai (snaudos), kiek kainugtturto vertinimo
metu galiojadiomis rinkos kainomis sukurti, pagaminirengti arba pastatyti (sumontuoti) tiksli
vertinamo objekto kopdj kad visiSkai atitiki medziagos, darpkokyhe, standartai ir dizainas.

e vertinamo objekto pakeitimas kitu objektu — skadjami kasStai (snaudos), kiek kainugt
turto vertinimo metu esamomis rinkos kainomis stikpagaminti,jrengti arba pastatyti (Ssumontuoti)
ekvivalentinio naudingumo objekt(palyginti su vertinamuoju objektu) iS vertinimoeta rinkoje
naudojanmy medziag, pagal vertinimo meto rinkai aktualius standartizairg ir kokybe.

Remiantis Saltiniais (Galinien2004), nuvedjimas gali liti nustatomas vienu iS tgijpasirinkty

metod;:
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e suskaidymo (objektai nuvea dl fizinio, funkcinio (technologinio) ir ekonominio
nuvergjimo);

e gyvavimo amziaus (pagal efektyebjekto gyvavimo amaj;

e rinkos (lyginama su panasiais rinkos analogais);

Dazniausiai praktikoje nuvejimui apskatiuoti yra naudojamas suskaidymo metodas.
Vertinamo turto nuveéfimas NV apskaiiuojama sekatiai:

NV = FN + TN + EN, (3)
kur: FN — fizinio nuverjimo verg; TN — funkcinio nuvesjimo verg; EN — ekonominio nuvetfimo
verte.

»ISlaidy (kaSt)) metodas taikomas apskaiojant specialios paskirties ar retai rinkoje
parduodam objekiy verk, kai lyginamuoju metodu ar pajammetodu turto rinkos ves$s nustatyti
ngmanoma. Esant nurodytoms aplinkgis, iSlaid; (kaSt})) metodu nustatyta atkuriamoji turto «ert
laikoma turto rinkos verte® (LR Turto ir verslo ¥@imo Metodika, 2012, 66 str.).

Pajamy metodu (Income capitalization aproach) nustatoma turtariskduoda ar gali duoti
pajamas, veét Pajany metodo esi — turto teikiamos naudos — gmyjn basimyjy pinigy sraut
perskatiavimasj turto vert. Moksliréje literafiroje (Galinie, 2015) nurodomi tokie sk&avimo
btudai, taikomi vers nustatymo pajagnmetodu eigoje: diskontugipinigy srauty skatiavimo das;
kapitalizavimo skaiavimo hidas arba kiti tarptautife praktikoje taikomi sk&iavimo hidai.

Taikant pajam kapitalizavimo Indg objekto veré apskatiuojama kapitalizuojant grysias
metines pajamas. Grynosios pajamos — tai NT objsgninko bendrosios pajamos atskas
savininko patiriamas iSlaidas. Naudojant ®ertskatiavimams pajam kapitalizavimo Iada,
susiduriama su problema — gtidgu teisingos kapitalizacijos normos nustatymu.

Diskontuoty pinigy srauty skatiavimo bidu nustatoma ateityje gaudirgrynyjy pinigy sraut
dabartie ver. Apskatiuojami numatomi Bbsimi pinigg srautai (pajamos) ir diskontuojami
panaudojant diskonto koeficigntMoksliniuose Saltiniuose akcentuojama (Galigje2015), kad
svarbus ir problemiskas Sio s&avimo bido naudojime yra teisingos diskonto normos nustagym

Dauguma mokslinink (Galiniere, 2015, Jegelawiaté ir kt.,, 2015, Raslanas ir kt., 2005,
Aleknaviius ir kt., 2007) nurodo, kad lyginamasis vertinimetodas yra pagrindinis NT objekto
rinkos veres nustatymui. Sio metodo pagrindiniskumas — tinkam lyginamyjy NT objekiy stoka ir
informacijos apie individualiagrykusio sandoriogygas bei ypatybesitkumas.

ISlaidy (kast;) vertinimo metodas geriausiai tinka pgsgir nauj statyly, investicin projeks,
geriausy ir efektyviausy Zemes panaudojing, atlikti analiz renovacijai, nustatyti draudimjrnvert
(Galinierg, 2005). Turto vertinimgstatymai (EVS, 2012; TVS, 2013; LR Turto ir versiertinimo
metodika, 2012) nurodo, kad Sis metodas rinkosésenustatymui nenaudotinas, jei galima NT

objekto rinkos vert apskatiuoti kitais metodais (lyginamuoju ar pajgjn ISlaidy (kast;) vertinimo
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metodas naudojamas, kai analogiski vertinamam Néktdd rinkoje réra parduodami ar parduodami
labai retai ir Bra galimyleés surasti panagiobjekiy pardavimo ar nuomos sandgriTai gali hiti
baznyios, vienuolynaijvairas statiniai ir kt.

Remiantis Nacionaliniais turto ir verslo vertininstandartais (2004) pajanvertinimo metodu
gali bati vertinamas turtas, kuris gali generuoti pajansavininkui. Gyvenamasis NT galiut
vertinamas pagal generuojamas jo nuomos pajamide taietuvoje gyvenamojoisto nuomos rinka
néra iSvystyta ir gra skaidri. Bisto nuomos sutartys Lietuvojéra privalomai registruojamos registre,
0 registruojamose sutartyse nurodomos nuomos kaeokliai skiriasi nuo pasioje praSong bisty
nuomos kaig. Gaunami bsto nuomos rinkos duomenysra patikimi ir rera naudotini bsto rinkos
vertei apskaiuoti pajam; metodu.

Praktikoje, NT objekj verts nustatymui valstyds reiknéms, naudojamas masinis vertinimas.
»,Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — nekilnojgjm turto vertinimo kdas, kai per nustatyt
laika, taikant bendy metodologiy ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registrarimkos duomen
bazse sukaupt duomem analizs ir vertinimo technologijas, yrgvertinama panaginekilnojamojo
turto objekty grups. Atlikus nekilnojamojo turto masjnvertinimg, parengiama bendra tam tikroje
Lietuvos Respublikos teritorijoje esao nekilnojamojo turto vertinimo ataskaita® (Valbtg imone
registy centras). Masinis vertinimagalina su mazomis laik@gisaudomis ir kastais nustatyti daugelio
NT objeky vert, kuri naudojama valstyls reiknems — NT apmokestinimui.

Apibendrinimas

Remiantis mokslds literatiros analize, NT pagrindds ypatyldass — rySys su zeme, kaip
pagrindine dedamja, ir objekty nekilnojama prigimtis. Bendja prasme NT objektas
charakterizuojamas kaip fizinis, ekonominis, tessin socialinis objektas. B) NT objek#; unikalumo
ir dideles jvairoves, jie pirmiausiai klasifikuojami pagal buvimo vietr naudojimo paskiit Zene
pagal naudojimo paskittiSskiriamaj 5 grupes, kurios skiriamos mazeses apimties pogrupius.
Statiniai iSskiriamij 2 grupes, kurios pagal analizuojamas aktualias etlj charakteristikas
paskirstomog smulkesnius pogrupius. Tokios klasifikacijos sodgalimybes kurtjvairias duomen
bazes, kataloguoti NT objektus, atlikti Siuose kegaose paiesk automatizuoti paieskos bei anakz
procesus beidiegti masipn NT objeks vertinimy.

Mokslires literatiros analiz parod, kad NT rinka — tai teigij NT disponavim ir naudojiny
perdavimo mechanizmas ir pagrindssuinteresuotos Salys yra pardg@s (savininkas, nuomotojas)
bei pirksjas (gijéjas, nuomininkas). Salia pagrindinNT rinkos dalyvj yra daug suinteresustsaliy,
kuriy veikla tiesiogiai siejama su Sia rinka. Visiemens yra aktuali NT rinkos segmentacija
reikiamais pjviais. Analizuojant NT rinkasy] segmentacijos gylis ir aktualios NT objekt

charakteristikos pasirenkamos pagal keliamus tyritikslus, apimtis ir norim pasiekti tikslum.
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Mokslires literatzros tyrimas parod, kad rinkos veds kategorija leidzia NT objektvertinti
tikslia kiekybine iSraiSka — pinigsuma, kuig galima gauti rinkojej parduodant. Tai leidzia pasverti
suteikiamo kredito dydir galimas rizikas kredituojant bei paimant uzstatekilnojangj; turtg,
nustatyti mokesus ir atlikti kitas NT operacijas, kugimetu Sio turto nuosavymera perleidziama.

Atlikus tyrimy, gauti rezultatai parodo, kad daugumas veilsriakojaniiy NT rinkg, susig
tarpusavyje ir veikia vienas kitkaip sudtinés Saliesikio dalys. Daugumas autagrkaip svarbiausius
ir didziausy jtakg NT rinkoms turidius iSskiria ekonominius veiksnius.

Mokslires literatiros analiz paroc, kad rink; jtakojaniius veiksniai yra skiriamij
makroekonominius ir mikroekonominius. Makroekonaemnimeiksniai — tai Salieszkio ekonomia
bikle, finang; sektoriaus veikla, statybvystymas, valstyls reguliavimas ir demografiniai pokigi.
Mikroekonominiai veiksniai — individualios objektsavyles. Kiti autoriai veiksnius iSskiria
objektyvius (fundamentalius) ir subjektyvius.

Atlikti mokslires ir normires literatiros tyrimai paro@, kad universaliausias ir pagrindinis
gyvenamojo NT rinkos ved nustatymo metodas yra lyginamasis. Naudojanin&rgij; metod
rinkos veré nustatoma remiantis rinkos duomenimis. Sio mettd&umas — galima tinkam

lyginamyjy objeki ir informacijos apie individualias lyginamojo samrib szlygas stoka.
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3. GYVENAMOJO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS EKONOMINI U
VEIKSNI U TYRIMO METODOLOGIJA

NT rinkoje skaitlingiausias ir svarbiausias yravggamojo NT (bsty) segmentas. Bty rinka
yra svarbi gyventojams, verslui ir valstybei. Nhkoje jvykstartiy sandon didzigja dal sudaro Sio
rinkos segmento objekipirkimo — pardavimo sandoriai. Si aplinkyhulemia, kad NT rinkos tyrimai

daZniausiai apima gyvenamojo NT rinkos segmenteiksnius, darafius jtaka jo kainy pokyiams.

3.1 Basto rinkos veiksny problema

Gyvenamojo NT (bsty) kainos rinkoje éra pastovios. llguoju laikotarpiu jos augagida,
stebint trumpesnius periodus, atsiranda Sios riakdgvumo, paklausos — pakis santykio sezoniniai
svyravimai,jtakojartiy Sio turto rinkos kainas. Illguoju periodu stebirnklinio pobidzio kisty rinkos
aktyvumo ir jj kaing pakilimai ir kritimai, kuriuos inicijuojgvairiy rinkos veiksny poveikis. Auganti
ekonomika ir aktygjanti akiné veikla sudaro gygas maéti nedarbui ir augti gyventgjpajamoms.
Augartios gyventoy pajamos kartu su aktyvia bapkreditavimo politika ir nedidémis paskal
palikanomis formuoja optimistinius vartotof potencialy basto rinkos dalywi, like<ius. Tai lemia
NT rinkos dalyvi aktyvuny ir NT kainy augimg dél augarios paklausos ir finansavimo
prieinamumo. Téau ekonomikos ir NT rinkos augimasra nuolatinis. Esant ekonomikos nuosmukio
stadijai vaizdas yra prieSingas — ga gyventoy neuzZimtumas, ma&ga jy pajamos, bankai ét
iISaugusi riziky grieztina kredij iSdavimo glygas, auga pakany normos ir vartotaj luke<iai tampa
pesimistiniais. Gyvenamojo NT rinkos vystymosilidkumas sietinas su Salies visos ekonomikos
vystymosi ciklais. Siuose NT rinkos ir ekonomikdklwose, esant NT rinkos augimui, o ekonomikoje

prasictjus nuosmukiui, sty kainos gali atitiikti nuo realiy ir pasiekti ,,burbulo® situacy.

Mokslininkai ekonomistai daugiausiai tyéje batent kritines situacijas NT rinkose
maksimalaus pakilimo laikotarpiu, kai formuojasiajiy burbulas” ir & situaciy atsiradimo glygy
sgsajas su situacija Salies ekonomikoje ir rinkojikia@ciais veiksniais.

Uzsienio ir Lietuvos mokslinink darhy analiz parod, kad NT rinkai darqgtaka aibé veiksniy,
kurie skiriamij objektyvius arba fundamentaliuosius ir subjektgviObjektyvis arba fundamentalieji
NT rinkai darantygtakag veiksniai — tie veiksniai, kurie galiabi iSreiSkiami kiekybiniais dydziais —
BVP, gyventoy pajany lygis, statybos kastai ir ktyJookyius galima sieti su pokyais NT rinkoje
tiesiogiai. Subjektyws veiksniai — tai veiksniai, kuri negalima iSreiksti kiekybiniais dydziais

teisiniai, socialiniai, politiniai, psichologiniaijstoriniai veiksniai — vartotgj mentalitetas, y

informuotumasjprcciai, gerows standartaike<iai, ,bandos jausmas” ir kt.
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Mokslinés literatiros analiz parod, kad autoriai neturi vieningos nuonisnkokie veiksniai

daro didziausi jtaka gyvenamojo NT rinkai. Mokslinink darbuose dazniausiai pateikigmeiksniy

santrauka pateikta 2 lentgd.

2 Lentele. Mokslin¢je literatairoje iSskirti NT rink g jtakojantys veiksniai

(sudaryta autoriaus)

Objektyviis L :
e Mokslininkai Metai
1. | BVP pokyiai S{gllnleré; Schmitz ir kt.; Milteny¢; Belinskaja ir kt.; Tupnait ir 2007: 2009; 2015
2. | infliacija Belinskaja ir kt.; Schmitz ir kt.; Tupaite ir kt.; 2007; 2009
3 T SyTw— Galiniere; Schmitz ir kt.; Milteny¢; Belinskaja ir kt.; Leika ir] 2003; 2007; 2009
| P n Valentait; Shiller; Garbaravius; 2015; 2016
4. | mokesiy dydis Galiniere; Schmitz ir kt.; Miltenyé; Belinskaja ir kt.; 2007; 2009; 2015
5. | investicijy dydis Belinskaja ir kt.; Schmitz ir kt.; 2007; 2009
6. | pajamos iS investiajj Galiniere; Schmitz ir kt.; Miltenyé; Belinskaja ir kt.; 2007; 2009; 2015
5, | DSy | 5T Tupenaits ir kt.; 2009
pelningumas
Galiniere; Schmitz ir kt.; Miltenyg; Belinskaja ir kt.; Garbaragius;
8 kreditavimo galimybs | Snieska, Venclauskién Vasiliauskieg, Gaidelys; Simanasiere, | 2007; 2009; 2011
" | (iSduota kredif) Keizeriere, Zalgiryt; Venslauskied, SnieSka, Vasiliauskien| 2012;2015; 2016
Azbainis ir Rudzkie#; Tupénaite ir kt.;
9. | statyly plétra Galiniere; Schmitz ir kt.; Miltenyé; Belinskaja ir kt.; 2007; 2009; 2015
10/ statyhy kainy pokyiai | Simanaviiere, Keizerier¢, Zalgiryte; Tupenaite ir kt.; 2009; 2012
11} uZimtumas statybose | Belinskaja ir kt.; Schmitz ir kt.; 2007; 2009
12 nekilnojamojo turto Galiniere; Schmitz ir kt.; Milteny¢; Belinskaja ir kt.; Leika il 2003; 2007; 2009
pasiila ir paklausa; Valentait; Shiller; Tugnait ir kt.; 2015; 2015
13} nuomos kaing pokyiai | Tupénaite ir kt.; 2009
14| bisto prieinamumas Tupeénaite ir kt.; 2009
15/ rinkos dalyviy skatius | Galinierg; Schmitz ir kt.; Miltenyg; Belinskaja ir kt.; 2007; 2009; 2015
16] demoarafiniai pokiai Galiniere; Schmitz ir kt.; Milteny¢; Belinskaja ir kt.; Leika ir| 2003; 2007; 2009
9 POy Valentait; Shiller; 2015
17! awventois paiamos Tupénaite ir kt.; Leika ir Valentai; Shiller; Galinieg; Schmitz ir| 2003; 2007; 2009
gyventol paj kt.: Miltenyte: Belinskaja ir kt.: 2015
.. Galiniere; Schmitz ir kt.; Milteny¢; Belinskaja ir kt.; Belinskaja i . )
18] gyventoj; uzimtumas Kt.: Schmitz ir k. 2007; 2009; 2015
19/ santaup kiekis Galiniere; Schmitz ir kt.; Miltenyé; Belinskaja ir kt.; 2007; 2009; 2015
20 pr:]e{glt*a:; PREEN Galiniere; Schmitz ir kt.; Miltenyé; Belinskaja ir kt.; 2007; 2009; 2015
21) emigrant jtaka Leika ir Valentai¢; Shiller; Garbaravius; 2003; 2007; 2016
22| vyriausyles iSlaidos Belinskaja ir kt.; Schmitz ir kt.; 2007; 2009
93| Uzsienio prekybos | poicyaia ir ki.: Schmitz ir k.. 2007; 2009

srautai
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2 Lentelés tesinys

Subjektyvis
veiksniai

Mokslininkai

Metai

24

palankios skolinimosi
salygos

SnieSka, SnieSka, Venclauskien Vasiliauskies, Gaidelys;
Simanawtiené ir kt.; Venslauskieé¢, SnieSka, Vasiliauskién
Azbainis ir Rudzkie&; Garbarauwius; Tugnaite ir kt.; Galiniers;
Schmitz ir kt.; Milteny¢; Belinskaja ir kt.;

2007; 2009; 2011
2012; 2015; 2016

25

pirkéjy lukesiai

Tupénaite ir kt.; Belinskaja ir kt.; Schmitz; Galinién Leika ir
Valentait;

2007; 2009; 2015

Snieska, Venclauskien Vasiliauskieg, Gaidelys; Simanatierg,
Keizeriere, Zalgiryt; Venslauskieéd SnieSka, Vasiliauskien

2007; 2009; 2011

26, spekuliacig veikla | 5 1 oinis ir Rudzkiesr Tupenaie ir ki Galiniers: Leika ir | 2012: 2015
Valentait;
27) ,bandos jausmas* Belinskaja ir kt.; Schmitz; 2007; 2009
jsidarbinimo Snieska, Verjclauskién Vasiliauskiew, Gaidelys; Simanasierg, 2007: 2011: 2012
28] galimyhes, pagrindigs | Keizeriere, Zalgiryt; Venslauskied, SnieSka, Vasiliauskien 2015’ ’ i
verslo kryptys; Azbainis ir Rudzkies; Galiniere; Leika ir Valentait;
pirkéjy nekantrumas ir
29) finansires rizikos Shiller; 2003
prisemimas
30| mokesiy lengvatos Galiniere; Leika ir Valentaié; 2007; 2015
31] informacijos Saltiniai, | Belinskaja ir kt.; Schmitz; 2007; 2009
32 IS EE Belinskaja ir kt.; Schmitz; 2007; 2009

mentalitetas

Literatiros analiz parod, kad dauguma autayikaip pagrindinkriterijy, jtakojani gyvenamojo

NT rinka, nurodo Salies bendro vidaus produkto pokyiugantis bendrasis vidaus produktas

absoliiu dydziu (pokytis 1 gyventojui) parodo visos Saliekonomikos intensyvumr jos augim.

Didéja gyventoy pajamos visy ekonominy rodikliy pokyiai tampa teigiami. Atsiranda svarios

prielaidos NT rinkos intensyvumui ir kainoms augikaliose aplinkose gali skirtis viet&e vystony

versl ir projekty intensyvumasjoje gyvenatiy Zmoniy pajamos ir socialinis pozicionavimas. Tai

darojtaka konkretios vietowés iSskirtinumui ir ten es@ gyvenamojo NT kainoms, lyginant su kitose

vietovése esatiu analogisku turtu.

Investicijos] Saliesikj skatina versj vystymysi ir ekonomikos augig) kas teigiamaitakoja

btsto rinkos intensyvumo ir kainygio pokyius.

Daugelis autorj (SnieSka, Venclauskién Vasiliauskieg, Gaidelys, 2011; Simanaverg,
Keizeriere, Zalgiryte, 2012; Galinie, 2015; Schmitz ir kt., 2009; Belinskaja ir kt.,®@0 Leika ir
Valentait, 2007) pab¥zia kreditavimo glygy ir kredity pakikany svarky pokyiams gyvenamojo NT

rinkoje. Nedideds patikanos, ilgas kredito gginimo laikotarpis pinigy prieinamumasudaro glygas

pirkéjams priimti sprendirpjsigyti tury. To rezultate atsiranda daugiau pjtk paklausa rinkoje auga,

atsiranda glygos augti ir sty kainoms. Ta&au, intensygjant bisty kainy augimui ir esant lengvai

pasiekiamam finansavimui, NT rinkoje atsirarsgeekuliacija uzsiimatiy asmeg, kurie perka bstus
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noredami lengvai pasipelnyti tik i3 Sio turto kairkilimo. Sis reiskinys dar labiau didina paklaus
intensyvina sty rinka ir sudaro dar palankesnegygjas kaim kilimui.

Augantyskainy lygis ir mokegiy dydisprivertia pirkéjus atsizvelgti savo galimybes ir realiai
pasverti savo sprendinjsigyti. Sie veiksniai gali stabdyti potenciapirkéjuy skatiaus augim.

Statyly sektoriaus pitra didina sty rinkoje pasila. Kol paklausa Sioje rinkoje virSija paki,
statyhy sektoriaus gfra teigiamai veikia sty rinkg — nekintant kainoms difa sandom skatius ir
visos rinkos aktyvumas. €&u, esant ,pirkjy rinkai®, kai pasiila pranoksta paklagshbisty perteklius
salygoja jy kainy sumazjima. Vystytojai, skukdami parduoti kol kainos dar smarkiai nesuépaz
siekia prisivilioti pirkéjus mazesémis negu konkuregt kainomis, darydami nuolaidas jvairius
papildom; paslaug pastilymus.

Tyrimai parod, kad demografiniai poksiai — gyventoy skatiaus pasikeitimasdl emigracijos
— imigracijos ir migracijos Salies vidujgakoja potencialj NT rinkos dalywi skatiy. Augant
gyventoj; skatiui regione didja biasty poreikis, aktygja pirkéjai ir atsiranda glygos kisty kainy
Kilimui.

Mokslinés literatiros analiz atsklei¢, kad pagrindinis gyvenamojo NT indikatorius ir ikés
yra pasiilos ir paklausossantykis. Vig veiksni, jtakojartiy NT rinkg veikimas pirmiausiai kéia
pastilos ir paklausos santyko tai jau lemia kitus pokyus rinkoje.

Tyrimai atsklei@d, kad svarbus veiksnygiakojantis NT rinlg, yra asmening santaug apimtis
(Galiniere, 2015; Schmitz ir kt., 2009; Milteny;t2015). Esant pakankamoms pajamoms ir neghagl
banky palikanoms, nanp tikiai siekia ,jdarbinti“ savo santaupas pirkdami aptrbasta nuomai, t. y.
investuotij nekilnojamyjj turty. Tam reikalingos gygos — paklausa sty nuomai, tinkamas itsto
kainos ir pajang iS jo nuomos santykigkuris duoty patenkinam graza IS investiciy j nekilnojangj;
turtg.

Gyventoy uzimtumasauga, kaivystomi verslair kuriamos naujos darbo vieto8pripinimas
darbu ir darbo uzmokeé® dydisleidzia gyventojams optimistiSkaitféti j rytdierg ir gerinti savo
gyvenimo glygas arj ne pirng bisty investuoti savo turimas santaupas, t. y. priiqteadimy pirkti.

Mokslininkai (Simanaviiere, Keizeriere, Zalgiryt, 2012; Tugnait ir kt., 2009; Leika ir
Valentait, 2007; Rudzkiedir Azbainis, 2012Venslauskied, SnieSka, Vasiliauskien2011) pazymi
subjektyviuosius veiksniusPirkéjy likesiai ir spekuliaci@ veikla basty rinkoje yra glaudziai
susijusios. Gejarcios ekonomids glygos, augantis uzimtumas, darbo uzmokestis ir \nakiy
pajamos leidzia gyventojams é&iks, kad tai &ra labai trumpalaikis reiskinys. Atsiradusias saptes
ar lengvai pasiekiamus pinigus per kredsgtaigas gyventojai siekia panaudoti savo buitieardro
busto (nuomai)jsigijimui, kol kainos dar labai nepakilo, &#amiesi, kad jiems tai leis gauti
papildomy pajamy. Si situacija skatina ir spekuliagiveikla — bisto jsigijima, siekiant pasipelnyti i3
kainy augimo. Td&iau pirkejy luke<iy formavimui jtaka daro ir Kkiti psichologiniai veiksniai—
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gyventopy mentalitetas, patyrimas, iSsilavinimas, informuo#és, istorinis NT rinkos vystymasis,
.pandos jausmas®, pitky nekantrumas ir finansis rizikos prissmimas. Mokslininkai
(Simanawiere, Keizerie, Zalgiryte, 2012, psl. 1036) teigia, kad ,psichologiniais kesnais ir
emocijomis formuojami motyvai atskirais atvejaiagaotij tam tiki susiklogiusia situacip”.

Nuo 2015.01 Lietuvastojoj euro zon ir practjo naudotis bendra valiuta — euru. To rezultate
Saliesiikyje pasikeit ekonomirs silygos. Zinomi mokslininkg NT rinkos ir ekonominj ja veikiartiy
veiksni tyrimai apima paskutinlaikotarg 2003 — 2014 m. ir nesiekia euncedimo Lietuvoje datos.
Stebint NT rinkos nuolatinkait ir dinamiskuna, reikalingas naujesnis NT rigktakojartiy veiksni
ir jy jtakos kainoms joje tyrimas nauju, pokriziniu lagqdiu, apimadiu 2010 — 2016 m. Toks tyrimas
leisty daryti iSvadas apie NT rinkos kairpokyiy ry§ su jiemsijtaka daragiais veiksniais ne tik
ekstremaliomis kawp,burbulo® ar krizs slygomis, bet ir nuoseklaus rinkos augimo laikotargioks
tyrimas parodyi pokyius nuosekliai augdaije rinkoje ir inicijuotus nauj rinkos glygy — euro

jvedimo.

3.2 Bisto rinkos veiksni tyrimo metodai

Atlikta mokslines literatiros analiz parog, kad NT rinlg veikia jvairis ekonominiai,
socialiniai, teisiniai, politiniai veiksniai. Dedniam §j veiksniy daromogtakos NT kainoms rinkoje
tyrimui Siame darbe panaudoti kokybiniai (apkkgus kiekybiniai (matematiniai) tyrimo metodai.

Tyrimas Siame darbe atliekamas tokia seka: madsliiteratiroje analizs eigoje iSskiriami
veiksniai; atliekama NT vertintgj— eksperj apklausa ir nustatomg puomor apiejvairiy veiksni
pokyiy daromosjtakos reikSmingum gyvenamojo NT kaip pokytiams; matematiniais statistiniais
metodais atliekama koreliacinr tiesire regresig analizs, kuriy rezultatai parodo tiriamveiksni ir
gyvenamojo NT kaip pokyiy rysSius;jvertinama veiksnj jtaka gyvenamojo NT kainoms; daromos
iISvados. Tyrimo modelis pateiktas 9 paveiksle.

Atliktas Lietuvos ir Pasaulio mokskje literatiroje iSskirty NT rinkai daragiy jtaka veiksni
tyrimas parod, kad Si jtaka gyvenamojo NT rinkai tikslinga nustatyti ir profesaliy NT vertintoy
apklaus metodu. Apklaus metodo panaudojign suponuoja ir atliekamo tyrimo problema. Si
problema pasizymi tuo, jog yra daiygirios informacijos apie ekonominveiksni daromy jtaka NT
rinkai, tafiau Sijtaka pasizymi daugiapusiSku poveikiu ir jos tyrimasn tiesioginiais kiekybiniais
veiksniy rySiy nustatymo matematiniais metodais gali neparodiftiopvaizdo. Tokio pobdzio
problemos gali @iti sprendziamos pasitelkiant ir ekspertinio vertini metod. Ekspeny apklaug

metodu atliktas tyrimas leis nustatyti ekonomineiksni, daromogtakos NT rinkai, mast
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Mokslin és literatiiros analize ir NT rink g
jtakojan¢iu veiksniy iSskyrimas

Eksperty apklausa ir Tiesiné regresiné
svarbiausiy veiksniy analizeé

Koreliacin é analizé
I
Veiksniy ir NT kain y poky¢iu

koreliacijos koeficientai
apskaitiavimas

Veiksniy jtakos gyvenamojo nekilnojamojo turto
kainoms jvertinimas

ISvados ir rekomendacijos

Veiksniy ir NT kain gy poky¢iu regresijos
koeficientai

9 pav. Tyrimo modelis (sudaryta autoriaus)

Atsizvelgiantj klausimo specifil, informacijos apie kiekybinius rySius stpkei numatora
tyrimo apimi, pasirinktas ekspertinis vertinimas, t. y. prodesiliy NT vertintojy apklausa. Siuo
atveju visuotig respondent, neturirtiy specialyjy Ziniy, apklausa dugtgalimai iSkreiptus, mazai
tikétinus rezultatus. Ekspertinio vertinimo metodolagigrindziama nuostata, kad ekspertai yra
sukaup didel kiekj racionalios informacijos (turi daug pakankakompetency, Ziniy ir patirties bei
gali remtis intuicija) ir, esant Sioms aplinkyhs, ekspertai galiti kokybinés informacijos Saltiniu.

Taikant ekspertin vertinimg didZiausias rezultat suderinamumas pastebimas kuomet yra
taikomas tiesioginio rangavimo metodas (PodvezK®52 Atsizvelgiant Sig aplinkyle pasirinktas
ekspertinio tyrimo bdas yra rangavimo metodas. Taikant rangavimo metoekomenduojamas
apklausiam ekspeng skatius, priklausomai nuo tyrimo tikslo gali svyruotua 10 iki 100 Zmonj
(Makridakis ir kt., 1998). Tyrimui atlikti parinkga aktyvus ekspertinio vertinimo metodas —
individualiai tiesiogiai apklausiant ekspertus pdagarengs klausimyry. Ekspertinis vertinimas
atliekamas laikantis socialipityrimy etikos reikalaving (Kardelis, 2005): t. y. parenkami turintys
pakankam kompetench respondentai; respondentai sutinkai lapklausiami ir tyéjas nedarqgtakos
respondentams;

Rudzkierg (2005) teigia, kad sprendiprpatikimumy ir priimantiy sprending (ekspen) skatiy
sieja rysys, pateiktas 10 paveiksle. Mokslimkeigimu 95 proc. patikimumas pasiekiamas apkkausu

ne maziau nei 20 ekspert
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10 pav. Ekspery vertinimy standartinio nuokrypio priklausomyb é nuo
eksperty skai¢iaus (sudaryta pagal V. Rudzkieg, 2005)

Ekspertinio tyrimo tikslas — ekonomipiveiksny, veikiartiy NT rinka daromos jtakos
gyvenamojo NT kaig pokyiams, ekspertinigzertinimas.

Ekspertiniam tyrimui keliami uzdaviniai — nustafyturie ekonominiai veiksniai daro didZiagisi
jtaka ir yra svarbiausi NT rinkai.

Eksperty atranka: apklausai pasirinkti ekspertai — NT wedjiai, turintys NT vertintaj
pazynejimus ir NT vertintojo darbo patirthe mazespnkaip 3 mei. Apklausti ekspertai dirba NT
vertinimojmonese arba yra privas LR teismo ekspertai, nustatantys NT gefai asmenys, turintys
tinkamy kvalifikacijg ir pakankamai kompetencijos pareiksti savo nuogregrie ekonominj veiksniy
darony jtakg gyvenamojo NT verteli.

Ekspertinio vertinimo klausimai (viso 32) sudamgmiantis atlikta moksliss literatiros analize.
Reikiamai informacijai gauti naudojami uzdari klamai, nes tokiu bdu gautus duomenis patogiau
palyginti ar analizuoti bei apklausiamam ekspegpatiogiau ir lengviau pareiksti savo nuoraon

Ekspertams pateikiami tokie klausimai:

Kokig jtakg gyvenamojo NT kainkitimui turi Sig rinkg galimaijtakojarciy veiksni pokyiai?

Veiksniai ekspertams pateikiamoje anketoje atripitgal mokslias literatiros analizs eigoje
atrinkty veiksniy sgra§ (Zr. 2 lente}).

Galutinis veiksnj sgrasas, pateikiamas ekspertams, yra pateiktas deprie

Ekspertai veiksmi svarbosijvertinimg atliko rangavimo metodu, pazyaami priskiriamus
veiksniy svarbos rangus nuo 0 iki 5 (0 — visiSkai nesvarbuslabai svarbus).

Atliktos apklausos rezultatai lejsertinti ekspeni pareik$4 nuomor apie iSskirng ekonomini
veiksniy svarty gyvenamojo nekilnojamojo rinkos kainpokyiams kokybiniais kriterijais, taau
kokybiniai kriterijai nesuteikia galimyds veiksniy pokyiy salygojamus listo kainy pokygius jvertinti
kiekybiniais dydziais (ska&lais) ir nustatytiy priklausomyls dtsningumus. Bl tos priezasties Siame

darbe atliekamas ir kiekybinis analitinis veiksmiokyiy daromostakos histo kainomgvertinimas,
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kuris leis nustatyti kolgi jtaka konkretaus veiksnio pokytis daraidio kainoms kiekybine iSraiSka
(skaciais).

Tuo tikslu tiriamojoje darbo dalyje atliekama ssétiiy rinkos duomen analiz taikant
matematinius statistinius metodus. Ekonominieiksniy ir NT kaing pokyiy rySiui jvertinti
naudojamos dinamés eilués. Dinamirgs eilués rodo veiksnj ir NT rinkos indikatonj pokyius bei
iy pokyiy (padicjimo — sumagjimo) greit. Siuo tyrimu nustatomos bendros veiksmdikatoriy
pokyciy ir busto kainy pokyiy charakteristikos.

Atskiry ekonoming veiksni jtakai NT kainoms tirti taikomos koreliaginr regresig analizs.
Siais tyrimais nustatoma ekonomijnieiksniy indikatoriy pokyiy rySiai su NT kain pokytiais.
Mokslininkai (Bileviciené ir JonuSauskas, 2011) teigia, kad apskatas koreliacijos koeficientas
parodo ar yra rySys tarp pozymir kokie yra Sio rySio stiprumas bei kryptis. Atlbs regresiés
analizs rezultatas — nustatyta rySiarp pozymi forma. Koreliacigé analiZ yra pagrindas po jos
sekawiai regresinei analizei atlikti.

Ekonomini; veiksniy indikatoriy ir NT kaing pokyiy tarpusavio ry$j jvertinimui nustatomas
koreliacijos koeficientas. Koreliacijos koeficientapskatiuoti naudojama formel (Bileviciené ir

JonuSauskas, 2011):

SxSy 4)
kur x ir y — pozymiai; X ir y— pozymiy vidurkiai, S, ir S, — poZymi; vidutiniai
kvadratiniai nuokrypiai;
Koreliacijos koeficiento reikSinkinta intervale -1< r, < 1. Koreliacijos koeficiento reikSmi

interpretacija pateikta 3 lenég.

3 lentek. Koreliacijos reikSmiy interpretacija
(sudaryta autoriaus pagal Bilevtiené ir kt., 2011)

Koeficiento 03<7. <03 -0,5<r;<-0,3 | -0,7<r,<-0,5 -0,9<r, <-0,7 -1<r, <-0,9
r reikSmé o Tt= 0,3<r,<0,5 0,5<r,<0,7 0,7<r, <09 09<r,<1
Rysys tarp X . . . vidutinio . o L
poZymin néra rysio silpnas rySys Stiprumo rysys stiprus rySys esminis rysys

Apskaiciuoto koreliacijos koeficiento interpretacija.

Kai apskatiuotas koreliacijos koeficientas yra intervale rO@ iki 0,3 rySio tarp analizuojam
pozymiy néra. Silpnas rySys atsiranda koreliacijos koefimergikSmems esant intervaluose nuo -0,5
iki —0,3 ir nuo 0,3 iki 0,5. Vidutinio stiprumo rys tarp poZzymj bus kai koreliacijos koeficiento
reikSmes yra intervaluose nuo -0,7 iki -0,5 ir nuo 0,5 @kv. Labai stiprus arba funkcinis rySys tarp
pozymi yra kai koreliacijos koeficiento reik&® yra artimos -1 arba +1, t. ygyja reikSmes

intervaluose nuo -1 iki -0,9 arba nuo 0,9 iki laBiskoreliacijos koeficiento teigiamai reikSmeiygs
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tarp pozymij yra tiesioginis — vienam pozymiui didnt auga ir kitas. Kai koreliacijos koeficientas
neigiamas — ry3ys tarp pozymatvirkstinis, t. y. vienam poZymiui augant, kitaszja. Sio darbo
tirlamojoje dalyje taikant tiesés koreliacijos analiz jvertinami tiriamy veiksniy rySiai su NT kaig
pokygiais.

Koreliacijos koeficientas duoda nepakankamai infacijos apie ry§ tarp tiriamy; pozymi
kitimo charakteristikas. Mokslininkai (Bilesier¢ ir kt., 2011) nurodo, kad koreliacijos koeficiento
apskaéiavimu nustatomas tik ry$itarp kintangjy egzistavimas, td&au nenustatomi §irySiy saveikos
desniai. Kintamyjy rySiams aprasyti ir prognozuoti reikalinga taikiggresijos modelius. Siame darbe
tiriamy ekonominy veiksni indikatoriy ir NT kaing kitimo rySiy tyrimui panaudota regresiranaliz,
kuri leidzia nustatyti bsty kainy ir atskiny ekonominy veiksniy pokyiy indikatoriy rySius bei iSreiksti
juos matematiemis formukmis. Siuos rySius galime apradyti matematiis formukmis ir pagal
Zinomas ekonomini veiksniy kitimo prognozes prognozuoti NT kainpokyius. Siame tyrime
apskaéiuojamas regresiés analizs rodiklis — determinacijos koeficientas, kurisquo kuri poZymio
dalis gali lti paaiskinta kito pozymio pokjais. Jo apskdiavimui naudojama formgi

2 _ 4 _ 2x-x)?
Ry =1 L(y-y)? (%)

kur R2 — determinacijos koeficientas; x ir y — pozymiaijr y — pozymi reikSmiy vidurkiai;

(Bilevicieng ir kt., 2011)

Determinacijos koeficientas parodo kaip tiriamodgamyjy reikSnes atitinka regresijos tiés
lygti. Kai R? = 1 — visos kintangjy reikSnes idealiai atitinka regresijos tigsEsantR? artimam 0
regresijos lygtis visiSkai neatitinka prograzs. Praktikoje regresinei analizei taikomas rekatas
tenkinti slyga R?> 0,25. EsanR?< 0,25 tiesiis regresijos modelis netaikomas. (Bitéene ir kt.,
2011).

Tyrimo eigoje atliekamiems skaavimams naudota Microsoft Office programa Excel.

Toliau atliekama gaytrezultaty analiz ir daromos iSvados.
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4. GYVENAMOJO NEKILNOJAMOJO TURTO RINK A VEIKIAN CIU
EKONOMINI U VEIKSNI U TYRIMAS

Gyvenamojo NT rink veikia daug irjvairiy veiksnij. Sie veiksniai praktikoje tarpusavyje yra
susig sucktingais rySiais ir y jtaka gyvenamojo NT kainoms &ty bati nagrirgjama holistiniu

poziiriu. Siame skyriuje pateikti atskiveiksniy ir gyvenamojo NT pokiy rySiy tyrimy rezultatai.

4.1 Ekspertinis veiksniy jtakos biisto kainoms tyrimas

Veiksniy pokyiy jtaka histo kainp pokyiams kiekybiniais analitiniais metodais nustatoma
panaudojant konkretaus veiksnio kiekybiniais dydZigskagiais) nustatytus charakteringus
indikatorius. Tdiau Sy veiksni pokyiy jtakos Wisto kainp pokyiams nustatymas panaudojant
atskip veiksny indikatory jtakos tyrimy dél NT rinkoje veikiargiy veiksniy heterogeniSkumo
nehkitinai duoda tika} rezultay. Kompleksinis Siogtakos tyrimas apribotas veiksnir rySiy tarp y
jvairove bei atskiy veiksniy pokyiais, kurie aprasomi iSskirtinai kokybiniais indikaais. D&l minéty
aplinkybiy tampa prasmingas tyrimas ekspedpklausomis. Sioje apklausoje respondentai yra
tiramos srities specialistai (NT vertintojai)y japklausos anonimés, bet atrankos kriterijai ne
atsitiktiniai. Ekspertiniam vertinimui reikalingepecialios tiriamos srities Zinios ir patyrimastjlgali
tureti tik tam tikras skaiius specialisj.

Siame darbe pateikto klausimyno klausimus ats2tk NT vertintojo kvalifikacig turinciy ir
Sioje darbigje veikloje sukaupusididek patiri eksperg. Tai asmenys, turintys tinkankvalifikacija
ir pakankamai kompetencijos pareikSti savo nuogn@pie jvairiy ekonominy veiksny jtaka
gyvenamojo NT vertei.

Duomenys apie atsakymus pateikusius ekspertus:
e miestas kuriame dirba: Vilnius — 4; Kaunas — 16;
e lytis: moterys — 6; vyrai — 14;
e amzius: 31 -40m. —2; 41 — 60 m. — 14; virS 66-r;
e patirtis vertinant nekilnojan); turtg: 3 —5 metai — 1; 5—10 m. — 2; virs 10 m. — 17,
e ekspertai dirba: turto vertinimonoréje — 19; privais teismo ekspertai — 1;

Ekspertai savo nuomermpareisk priskirdami veiksniams rangus nuo 0 (visai nenaikgas) iki
5 (labai reikSmingas) pagaj gdaromosgtakos listo kainoms reikSmingum Gauti ekspett rangavimo
metodu atliktos apklausos rezultatai pateikti 4td&fe. Veiksniai 4 lenteéje suraSyti eils tvarka,

pagal jiems ekspaytvertinimu suteiki baly skatiy.
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4 lentek. Veiksniy svarbos gyvenamojo NT rinkaijvertinimo eksperty
apklausos rezultatai (sudaryta autoriaus)

Eil. : Ivertinta
NI Veiksnys baly
1 NT pf:}splos ir paklausos 85
pokygiai
2. | Palankios skolinimosiatygos 85
3. | Gyventoj; pajamos 78
4. | Palikany normos pokyiai 78
5. | Pirkéjy luke<iai 76
6. | Asmenini; santaup kiekis 75
7. | Nuomos kain pokyiai 73
8. Investicijy | bista 79
pelningumas
9. Infliacija 71
10. | Statyh; sektoriaus gtra 70
11. | Gyventop uzimtumas 67
12. | Pajamy i$ investicijj pokyiai 67
13. | Demografiniai pokyiai 66
14. | Statyhy kainy pokyiai 66
15. R|nk9_s .dalyvq skatiaus 65
pokyciai
16. Sp_ekullacna rinkos dalyvi 64
veikla

Eil. : Ivertinta
NI Veiksnys baly
17. | Moke<iiy dydis 64
18. | Busto prieinamumas 63
19. | Mokesgiy lengvatos 63
20. | ,Bandos jausmas" 62
21. | Emigrant; finansavimataka 62
22. | Salies BVP pokgiai 62
23. | Informacijos Saltiniai 61
o4 Isidarbinimo galimybs, 60
" | pagrindirés verslo kryptys;
25. | Investicijy dydZio pokyiai 60
26. | Spekuliacig veikla 60
27 Isduo_h, krediyy skatiaus 59
pokytis
28. | Rinkos dalyvii mentalitetas 56
Biisto pirkejy nekantrumas ir
29. | . ot o 55
finansires rizikos pristmimas
30. | UZimtumas statyipsektoriuje 52
31. | Vyriausykes iSlaidos 45
32. | UZsienio prekybos srautai 47

Taip pat ekspertams pateiktas klausimas, kurie€iksuy iS esatiy sgrase (Zr. 5 lente) yra

reikSmingiausi (1 — reikSmingiausias, 10 — mazaugikSmingas) iisto kainy pokyiams. 5 lenteie

pateikti apklaust ekspeny atsakymuose iSskirti

apskaéiuoti sekartiai: lvieta = 10 bay; 2 vieta = 9 balai;

10 svarbiausveiksny. ReikSmingumo balai

..10 vieta =1 balas;

5 lentek. Eksperty iSskirti svarbiausiy gyvenamojo NT rinkai 10 veiksniy

(sudaryta autoriaus)

Vieta : Vieta :
pagal IVEQI'S ta Veiksnys pagal IVEQIILT ta Veiksnys
svarky svarly
1 109 Gyventoj; pajamos 6 54 Nuomos kain pokyiai
2 o1 NI PR I Rl e ees 7 53 Pirkejy likessiai
pokyciai
3 89 Palankios skolinimosiagtygos 8 49 Salies BVP pokgiai
4 62 Palikany normos pokyiai 9 47 Statyhy kainy pokyiai
5 58 Statyhy sektoriaus gtra 10 40 Infliacija

Ekspertinis tyrimas paréd kad didziausi jtaka bosty kainoms daro paslios ir paklausos

santykio, gyventaj pajamy lygio, kreditavimo rinkos ir statyp sektoriaus pokyai. Remiantis

ekspertinio tyrimo rezultatais, uzsienio prekybosus, vyriausyles iSlaid;, iSduoty kredity kiekio ir

rinkos dalyviy mentaliteto pok§iai maziausiajtakoja kisto kainas.
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4.2 Koreliaciné ir regresiné veiksniy jtakos biisto kainoms analiz

Siame tyrime panaudoti koreliaémir regresias analizs metodai. Reikalingi tyrimui duomenys
paimti iS oficialiuose Saltiniuose (EUROSTAT, Ligtas banko, Lietuvos statistikos departamento)
pateikiamos informacijos. Tyrimo eigoje palyginamyvenamojo NT Kkaig ir tiriamy veiksniy
indikatoriy santykiniy dydziy pokyiai. Siekiant palyginti skirting dimensij dydzius, palyginimui
naudojami santykiniai veiksqi pokyiy indikatoriai. 3 reikSmes absolidiais dydziais 2010 m.
prilyginamos 100.

Gyvenamojo NT (bsto) Lietuvoje vidutiniai kasmetiniai kainpokyiai pateikti 4 priede.
Santykiniai Sj pokyiy dydziai nustatyti vadovaujantis tuo, kad absohidutiné basto kaina 2010 m.
yra lygi 100.

Salies bendro vidaus produkto (toliau BVP) gyvemitdyydis parodo 3alies ekonomikoskbe ir
Sis rodiklis dazniausiai naudojamas situacijosySakonomikose palyginimui. 4 priede pateiktas
Lietuvos BVP pokytis analizuojamuoju laikotarpiu.

Tyrimo eigoje atlikta veiksmi, kuriy duomenys pateikti oficialiuose informacijos Saliose,
pokyiy santykio su gyvenamojo NTibto) vidutiniy kainy pokyiais 2010 — 2015 m. anatiz

Bendras vidaus produktas (BVP) 1 gyventojuiBVP ir basty kaing 2010 — 2015 m. pokjyai
parodyti grafiku (zr. 4 prieg. Indeksai nustatyti palyginant su 2010 m. (2016=i.00). 15 paveiksle
— Sy pokyiy tarpusavio priklausomyb

Tyrimas parod, kad BVP ir sty kainy augimas vyksta ta pe kryptimi (Zr. 6 pried).
Apskaktiuotas koreliacijos koeficientas r = 0,928 rodad karp BVP ir listy kaing pokyiy egzistuoja
labai stiprus (funkcinis) rysys, t. y. vieno kintayjm pokyiai daro zenkh jtaka ir kito kintamojo
pasikeitimams.

Toliau atliekama $i kintamyjy tiesire regresig analiz. Basty kaing ir BVP pokyiy regresijos

tiese, ja nusakanti lygtis ir regresijos koeficienta$ parodyti 11 paveiksle.

120

.
g 115 v =0,3942x + 59,854
2z —
2 o0 RI=0,8611
£ . *
E 105 // *
-
E 100 /
=]
95
90 100 110 120 130 140 150
BVP pokytis

11 pav. BVP ir biasty kainy indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100) regresija
(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir Lietuvos statistikos departamento duomenis)
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Gauta determinacijos koeficiento reik§nk? = 0,8611 reiSkia, kad Sis regresijos modelis
paaisSkina 86,11 % variacijos, t. y. jis pakankagetiai atitinka turimus duomenis. Regresijos lygtis
indikuoja, kad BVP vienam gyventojui padjds 1/100 buvusios 2010 m. reik&dalimi, listo kaina
paaugs 0,39/100 buvusios 2010 m. reischalimi.

Tyrimu matematiniais metodais yra gauti tokie reatali: koreliacijos koeficientags = 0,928;
regresijos koeficienta®? = 0,8611; Apskaiuoti koreliacijos ir determinacijos koeficientapdo
tiesiogin stipry ry§ tarp BVP ir lsty kaing. Taciau BVP yra bendras visos Salies ekonomikos raglikli
ir jo pokytiams darojtaka visos vykdomos Salyje ekonongsveiklos. Augant BVP 1 gyventojui,
tikétina, kad ir lasty kainos augs pagal 11 paveiksle paterkgresijos lygt

Darbo uzmokestis. Darbo uzmokeS8o pokyiai reprezentuoja gyventpjpajany pokyius
Salyje. Vidutinio neto darbo uzmokes (toliau DU) Lietuvoje pokytis 2010 — 2015 m. eiktas 4
priede.

Vidutinio darbo uzmokeso (DU) ir biisty kainy pokyiai 2010 — 2015 m. parodyti grafiku (zr. 4
prieds). Indeksai nustatyti absotiias kintanyjy reikSmes palyginant su 2010 m. (2010 m. = 100).

Tyrimas parod, kad DU ir sty kainy augimas vyksta ta pa kryptimi (Zr. 4 pried).
Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = 0,959 indikaiokad tarp DU ir @sty kaing pokyiy
egzistuoja labai stiprus (funkcinis) rySys, t. yeno kintamojo pok§iai daro zenkh jtaka ir kito
kintamojo pasikeitimams.

Atlikta Siy kintamyjy tiesirg regresig analiz. Busty kaing ir DU pokyiy regresijos ties ja

nusakanti lygtis ir regresijos koeficient®$ parodyti 12 paveiksle.

120 /

£
115 y = 0,8096x + 21,106
= P L 4
= 105
-
S /
Z 100 T
A

95

95 100 105 110 115 120 125
DU pokytis

12 pav. Vidutinio darbo uzmokegio ir biisty kainy indeksy 2010 — 2015 m.
(2010 m. = 100) regresija (sudaryta autoriaus pag&dlUROSTAT ir LSD duomenis)

Apskatiuota determinacijos koeficiento reik8m? = 0,9203 reiskia, kad Sis regresijos modelis
paaiskina 92,03 % variacijos, t. y. jis gerai aka turimus duomenis. Regresijos lygtis parodo, kad
DU padictjus 1/100 buvusios 2010 m. reik&sndalimi, kisto kaina paaugs 0,81/100 buvusios 2010

m. reikSngs dalimi.
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Tyrimu matematiniais metodais yra gauti tokie regal: koreliacijos koeficientas = 0,959;
regresijos koeficientak? = 0,9203; Apskaiiuoti koreliacijos ir determinacijos koeficientabdo
tiesiogin stipny ry§ tarp darbo uzmokeém ir busty kainy. Augant darbo uzmok&sii augs gyventaj
gaunamos pajamos if palimykes jsigyti basta. Tikétina, kad ir sty kainos augs pagal 12 paveiksle
pateiky regresijos lygt

Infliacija. Infliacija parodo bendr prekiy ir paslaug kainy pokyt Salyje. Naudoti tyrimui
duomenys pateikti 5 priede.

Vartotojy kaing indekso (SVKI) ir sty kaing 2010 — 2015 m. pokyai grafiku pateikti 5
priede. Indeksai nustatyti palyginant abstitis reikSmes su 2010 m. buvusia (2010 m.=10Q). Si
pokyciy regresig priklausomys parodyta 19 paveiksle.

Tyrimas parod, kad SVKI ir listy kainy augimas vyksta ta pa kryptimi (zr. 5 pried).
Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = 0,766 rododkierp SVKI ir sty kaing pokyiy
egzistuoja stiprus rysys, t. y. vieno kintamojo yoéi darojtakg ir kito kintamojo pasikeitimams.
2012 — 2015 m. SVKI augimas Zenkliai ddjo, tatiau isto kainos toliau augo. Tai parodo, kad Salia
SVKI daromosgtakos, listo kainas veikia ir kiti veiksniai.

Atlikta Siy kintamyjy tiesire regresig analiz. Basty kainy ir SVKI pokyciy regresijos ties ja

nusakanti lygtis bei regresijos koeficienRésparodyti 13 paveiksle.

120 °

ciai

>

115 y = 1,5208x - 52,251 ®
110 R? = 0,5875

105
100

Biisty kainos poky

\O
W

98.0 100.0 102,0 104,0 106.0 108.0 110,0
Vartotoju kainu indekso pokytis

13 pav. SVKI ir busty kainy indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100) regresija
(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LSD duomeni$

Tyrimo eigoje apskaiuota determinacijos koeficiento reik8nk?= 0,5875 reiSkia, kad Sis
regresijos modelis paaiSkina 58,75 % variacijosy.tjis vidutiniSkai atitinka turimus duomenis.
Regresijos lygtis parodo, kad SVKI paéjigs 1/100 buvusios 2010 m. reik&ndalimi, kisto kaina
paaugs 1,52/100 buvusios 2010 m. reiéShalimi.

Tyrimu matematiniais metodais yra gauti tokie réatali: koreliacijos koeficientags = 0,766;
regresijos koeficienta®? = 0,5875; Apskaiuoti koreliacijos ir determinacijos koeficientapdo
tiesiogin vidutinio stiprumo rygtarp SVKI ir listy kaing pokyiy. Augant SVKI auga cirkuliuojatiy
pinigy kiekis, mazja jy vert ir basto kainos pinigine iSraiSka auga. Esant vartojaugimui, tiketina,
kad ir kisty kainos augs pagal 13 paveiksle paterkgresijos lygt
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Nedarbas.Nedarbo rodiklis parodo bedanlsantykirg dal tarp vis; darbing pilieciy. Nedarbo
daromajtaka histo kainoms nusakoma sekanmodeliu: augant nedarbo lygiui dayey bedarhi,
mazja vidutinés gyventoy pajamos iry mokumo galimybs. Tyrimui naudoti duomenys pateikti 5
priede. Nedarbo lygio ir listy kaing pokyiai 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100) parodyti grafiku 5
prieds). Jy pokyiy regresig priklausomylk — 14 paveiksle.

Tyrimas parod, kad nedarbo ir sty kainy augimas vyksta prieSingomis kryptimis (zr. 5
priedg). Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = -0,934 rod@dktarp nedarbo irdsty kainy
pokyiy egzistuoja stiprus atvirkstinis rysys, t. y. viekimtamojo pokyiai daro Zenkl jtaks kito
kintamojo pasikeitimams. Koreliacijos koeficientg zZenklas reisSkia, kadisto kainos auga mgant
nedarbui. Sj veiksnij pokyius vaizduojatios kreiws, ketiantis argumentui, kinta prieSingomis
Kryptimis.

Toliau atlikta Sij kintamyjy tiesire regresig analiz. Basty kaing ir nedarbo pok§iy regresijos

ties, jg nusakanti lygtis bei regresijos koeficienfsparodyti 14 paveiksle.
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14 pav. Nedarbo ir kisty kainy indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100) regresija
(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LSD duomeni$

Tyrimo eigoje apskdiuota determinacijos koeficiento reikénk? = 0,8715 reiSkia, kad Sis
regresijos modelis paaiSkina 87,15 % variacijosy.tjis gerai atitinka turimus duomenis. Gauta
regresijos lygtis parodo, kad nedarbui papid 1/100 buvusios 2010 m. reik&ndalimi, histo kaina
sumaézs 0,35/100 buvusios 2010 m. reiksdalimi.

Tyrimu matematiniais metodais yra gauti tokie reatali: koreliacijos koeficientas = -0,934;
regresijos koeficienta®? = 0,8715; Apskaiuoti koreliacijos ir determinacijos koeficientapdo
tiesiogin stipny ry§ tarp nedarbo ir sty kaing. Mazjant nedarbui, auga dirb&n ir gaunagiy
pajamas Zmoni skatius, auga gyventgj pajamos ir galimyks jsigyti bastg. Tikétina, kad Salyje
sukuriant naujas darbo vietas ir myant nedarbui, @isty kainos augs pagal 14 paveiksle patgikt
regresijos lygt

Namy tkiy indéliai ir pal ikanos uz incklius

Sis veiksnys parodo namikiy mokumy ir galimybesijsigyti bists. Mokamos paikanos uz
indélius yra alternatyva kitoms investicijoms. Dazniaiisinvesticiy generuojama g¢a yra
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palyginama su uz irtlus mokamomis pakanomis ir primamas sprendimas santaupas invesiuot
laikyti jas inctliy pavidalu bei gauti garantuotas (nerizikingas)ikahas. Nam tkiy indéliy suma,
mokamos uz ingius palikanos ir j pokyiai analizuojamuoju laikotarpiu pateikti 5 priede.

Namy akiy indeliy ir uz inctlius mokamy pafikany pokyiai grafiSkai parodyti 5 priede. i
veiksni ir basty kaing pokyeiy tiesires regresijos priklausomyb pateiktos 15 ir 16 paveiksluose.

Tyrimu nustatyta, kad pakany uz inctlius augimas ir tisty kainy augimas vyksta prieSingomis
kryptimis (zr. 5 pried). Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = -0,903 rodagdkarp palkany uz
indélius ir basty kaing pokyiy egzistuoja stiprus atvirkstinis rySys, t. y. vidaotamojo pokyiai daro
Zenklig jtakg kito kintamojo pasikeitimams. Koreliacijos koe&aito -, Zenklas reiSkia, kadubto
kainos auga majant patikanoms uz inélius, t. y. Si veiksniy pokyius vaizduojatiios kreiws,
keiciantis argumentui, kinta prieSingomis kryptimisi paaiSkinama tuo, kad mgant patikanoms uz
indélius gyventojai ieSko pelningesnisavo santaup investavimo bdy. Viena iS patikimiausiai
atrodariy namy tkiy santaup investavimo krypiy — investicijosj nekilnojanyjj turty ir pajam
generavimas is$ jo nuomos.

Toliau atlikta Sy kintamyjy tiesire regresig analiz. Busty kainy ir palikany uz inclius
pokytiy regresijos ties ja nusakanti lygtis bei regresijos koeficienRisparodyti 15 paveiksle.

Tyrimas parod, kad namg tkiy (N. U.) inckliy augimas ir bsty kainy augimas vyksta
prieSingomis kryptimis (zr. 5 prigyl Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = -0,842 rodadkarp
N. U. inckliy ir biisty kainy pokyiy egzistuoja atvirkstinis rySys. Koreliacijos koédicto ,-, Zenklas
reidkia, kad bsto kainos auga m&ant N. U. indéliy sumai. Si veiksniy pokyius vaizduojatios
kreivés, ketiantis argumentui, kinta prieSingomis kryptimis.i TaaiSkinama tuo, kad mgant
palikanoms uz inélius gyventojai ieSko pelningespsavo santaupinvestavimo bdy. N. U. inckliai
investuojamij kitus finansinius instrumentus, o dazniausiai gyvenamjj nekilnojamjj turts. Si
aplinkyke sudaro glygas augti gyvenamojo NT paklausai ir kainoms.

Toliau atlikta S kintamyjy tiesire regresig analiz. Busty kaing ir N. U. indkliy regresijos

ties?, ja nusakanti lygtis bei regresijos koeficienfisparodyti 16 paveiksle.
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15 pav. Mokamy uz indélius palikany ir b sty kainy indeksy poky¢iy 2010 — 2015 m.
(2010 m. = 100) regresija (sudaryta autoriaus pal@ UROSTAT ir LB duomenis)
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Atlikta regresir analiz parod, kad uz indlius mokamos pakanosjtakoja sty kainas (zr. 15
pav.). Apskaliuotas determinacijos koeficienta®* = 0,7742 reiskia, kad Sis regresijos modelis
paaiskina 77,42 % variacijos, t. y. jis vidutini§kditinka turimus duomenis. Gauta regresijos kygti
parodo, kad pakanoms uz inélius padicjus 1/100 buvusios 2010 m. reik&sndalimi, kisto kaina

sumazs 0,15/100 buvusios 2010 m. reiksalimi.
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16 pav. Indéliy ir busty kainy indeksy poky¢iy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
regresija (sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LB duomenis)

Tyrimas parod, kad N.U. inckliy pokyiai jtakoja listy kainas (Zr. 16 pav.). Apskdiotas
determinacijos koeficienta®? = 0,7085 reiSkia, kad Sis regresijos modelis p#@sk70,85 %
variacijos, t. y. jis vidutiniSkai atitinka turimwkiomenis. Gauta regresijos lygtis parodo, kaddéads
N. U. inckliams 1/100 buvusios 2010 m. reik&ndalimi, isto kaina suma® 0,15/100 buvusios
2010 m. reikSrs dalimi. N.U. inckliy augimy gali jtakoti visa ei¢ kity veiksniy: uZ juos mokamos
palikanos, esamoisty kainy lygio ir pajamy santykis, galimyb gauti kreditus ir kt. Siame darbe

minéty veiksniy daromataka N.U. incéliy augimui nebuvo tirta.

6 lentek. Indéliy, indéliy palakany ir bisty kainy indikatori y pokyc¢iy
2010 — 2015 m. koreliacijos ir regresijos koeficigai (sudaryta autoriaus)

Koreliacijos koeficientas -0,842
Regresijos koeficientas? 0,70185

Indéliy ir busty kainy

Mokamy u? inctlius patikany ir basty | Koreliacijos koeficientas -0,903
kainy Regresijos koeficienta’? 0,7742

Apskatiuoti koreliacijos ir determinacijos koeficientgpateikti 6 lentedje, rodo atvirkstif
stipry ry§ tarp nang akiy indéliy, indéliy palikany ir basty kainy. Siuo atveju neigiamas koreliacijos
koeficientas rodo atvirkStgnnamy tikiy indéliy ir indéliy pakikany indikatoriy jtaka bisto kainoms. IS
tiesy mazjant patikanoms uz inélius, auga Zmomi motyvacija investuoti turimas3as. Augantis
gyventoj; santaup investavimas mazina esarbankuose indiy kiekj. Tikétina, kad ir sty kainos

kis pagal 15 ir 16 paveiksluose pateiktas regregyjotis.
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Kreditai. ISduoty paskol suma, paskal vidutinés patikanos ir jj pokyiai analizuojamuoju
laikotarpiu pateikti 6 priede.

Paskol, ir uz jas mokam palikan; pokyius rodo 6 priede pateikti grafikai. Siveiksniy ir
busty kaing pokyiy tiesires regresijos priklausomyb parodytos 17 ir 18 paveiksluose.

Tyrimas parod, kad suteiki paskol augimas ir bsty kainy augimas vyksta prieSingomis
kryptimis (zr. 6 pried). Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = -0,255 rodedktarp suteikt
paskol ir busty kaing pokyiy néra rysio, t. y. vieno kintamojo pokwi nedaro zenkliogtakos kito
kintamojo pasikeitimams. Tai galima paaiskinti tkad nagrigjamuoju laikotarpiu gyvenamojo NT
rinka nebuvo aktyvi ir sty pirkimai daugiausiai buvo vykdomi turimomis nuosenis N.U. léSomis.
Kredity skatiy taip pat ribojo Salies bagkpradtos taikyti atsakingo skolinimosi nuostatos.

Toliau atlikta Sy kintamyjy tiesire regresig analiz. Bisty kainy ir paskol; regresijos ties ja
nusakanti lygtis bei regresijos koeficienRésparodyti 17 paveiksle.

Tyrimas parod, kad paska] palikany augimas ir bsty kainy augimas vyksta prieSingomis
kryptimis (zr. 6 pried). Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = -0,948 rodadktarp paskal
palikany ir basty kainy pokyiy egzistuoja stiprus atvirkstinis rysys, t. y. viekiatamojo pokyiai
daro Zenkl jtaks kito kintamojo pasikeitimams. Koreliacijos koeéaito ,-, Zenklas reiSkia, kad
biusto kainos auga m&ant paskal palikanoms, t. y. §i veiksniy pokyius vaizduojatios kreigs,
keiciantis argumentui, kinta prieSingomis kryptimis. i Tgalima paaiskinti tuo, kad m&ant
palikanoms uz paskolas gyvenjdjarpe populiatja bisto pirkimo finansavimas bankiniu kreditu.

Paimami kreditai mazomis gdédanomis nam ikiams netampa nepakeliama nasta.
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17 pav. Paskal ir basty kainy indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100) paly regresija
(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LB duomenis)

Tyrimu nustatyta, kad paskptkatiaus pokyiai 2010 — 2014 m. Zenkliai jtakojo histy kainy
(zr. 28 pav.). Apskaiuotas determinacijos koeficienta$ = 0,0653 reiskia, kad Sis regresijos modelis

paaiskina tik 6,5 % variacijos, t. y. visai neragsio tarp turing duomenm.
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Nuo 2015 m. Lietuvos banke pasikeiindéliy skatiavimo modelis ir rezultatai tapo
nesuderinami su ankstegraikotarpyy duomenimis. Bl Sios aplinkylés patikany pokyiai nagrireti
2010 — 2014 m.

Basty kainy ir paskol; palikany regresijos ties jag nusakanti lygtis bei regresijos koeficientas

R? parodyti 18 paveiksle.
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18 pav. Paskal paliikany ir basty kaing indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
poky¢iy regresija (sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LB duomenis)

Regresig analiz parod, kad paskal palikany pokyiai jtakoja sty kainas (zr. 18 pav.).
Apskatiuotas determinacijos koeficient® = 0,8981 reiskia, kad Sis regresijos modelis pa@ask
89,81 % variacijos, t. y. jis gerai atitinka turimmaluomenis. Gauta regresijos lygtis parodo, kad
padictjus paskal palikanoms 1/100 buvusios 2010 m. reikSndalimi, lsto kaina sumas 0,34/100
buvusios 2010 m. reik&ws dalimi. Paskal palikany pokyiai daro jtakg kredity patrauklumui ir
galimybéms finansuoti bsto pirkimus iS finansimijstaig; gaunamais kreditais.

7 lentek. Paskoly, jy palakany ir biusty kainy indikatori y poky¢iu koreliacijos
ir regresijos koeficientai 2010 — 2015 m. (sudargtautoriaus)

. i Koreliacijos koeficientas -0,255
Paskot ir biisty kainy ” —

Regresijos koeficientas? 0,0653

Paskoy palikany ir Koreliacijos koeficientas -0,948

busty kainy Regresijos koeficienta? 0,8981

Apskatiuoti koreliacijos ir determinacijos koeficientgpateikti 7 lentedje, rodo atvirkstif
stipry ry§ tarp paskal palikany ir busty kainy. ISduoty paskol pokyio koreliacijos su bsty
kainomis rra. Siuo atveju neigiamas pihny koreliacijos koeficientas rodo atvirkstirpaskol
palikany jtaka basto kainoms. IS ties mazjant patikanoms uz inélius, auga Zmomi motyvacija imti
kreditus, investuotij nekilnojamyjj turts, tuo didinant paklaus Tikétina, kad magant paskal
palikanoms lasty kainos kis pagal 18 paveiksle pategikegresijos lygt
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Statyby sektorius. Siame tyrime statybos sektoriaus daroiteka sty kainy pokygiui
nustatyta pagal statybos kajnnaujai pastatyt gyvenamjy namy skatiaus ir uzimtumo statyp
sektoriuje pokyiy indikatorius. Duomenys tyrimui pateikti 6 priede.

Vidutiniai metiniai statybos gmaud;, naujy gyvenamjy namy skatiaus ir statybogmonese
dirbartiy asmen skatiaus pokyiai parodyti grafikais (Zr. 6 pried. Siy veiksni ir basty kainy
pokyEiy tiesires regresijos priklausomyb pateiktos 19, 20 ir 21 paveiksluose.

Tyrimas parod, kad statybos kaipaugimas ir bsty kaing augimas vyksta ta pe kryptimi (Zr.

6 priedy). Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = 0,923 rodad karp statybos kainir bisty kainy
pokyiy egzistuoja stiprus tiesioginis rysys, t. y. viekiatamojo pokyiai daro Zenkh jtaka kito
kintamojo pasikeitimams. Tai galima paaiskinti tk@ad augant NT sukimo kaStams, auga ir jo
pardavimo kainos.

Atlikta Siy kintamyjy tiesire regresig analiz. Busty kainy ir statybos kain regresijos ties ja
nusakanti lygtis bei regresijos koeficienRésparodyti 19 paveiksle.

Tyrimu nustatyta, kad tarp naujai pastatgyvenanajy namy skatiaus augimo ir sty kainy
augimo yra stiprus tiesioginis rysys (Zr. 6 pgedApskatiuotas koreliacijos koeficientas r = 0,951
rodo, kad vieno kintamojo pokai daro Zenkh jtakg kito kintamojo pasikeitimams. Tai paaiSkinama
tuo, kad investicijo$ statybas apsimoka tik augant NT kainoms ir esptitmistiniams iikesiams al
Sio augimo ateityje. Tokiutlmu, ne naujai pastatytgyvenamjy namy skatiaus pokyiai darojtaka
busto kainoms, bet atvirk@i — bisty kainy augimas skatina augti ngupisty statyly. Taiau
.persotintoje” NT rinkoje naujai pastatyti namaididina padilos pertekly ir skatina listy kainy
kritima.

Atlikta Siy kintamyjy tiesire regresig analiz. Bisty kainy ir naujai pastatyt namy skatiaus
regresijos ties ja nusakanti lygtis bei regresijos koeficienfRisparodyti 20 paveiksle.

Tyrimas parod, kad uzimtumo statybose augimasiisly kainy augimas vyksta lygiagéai (Zr.

7 priedy). Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = 0,989 rodod kabai stipg (funkcin) ry§ tarp
uzimtumo statybose irdisty kainy pokyiy. Tai paaiSkinama tuo, kad uzimtumas statyboseyes
priklausomas nuo pastatgmauj namy skatiaus. Tokiu idu uzimtumo statybose, kaip ir pastatpm
nauy namy skatiaus pokyiai yra priklausomi nuo dsty kainy pokyiy ir numatony jy kitimo
tendenciy artimoje ateityje.

Atlikta uzimtumo statybose, pastatgnmauy namy skatiaus ir sty kaing pokyiy tiesine
regresi analiz. Basty kaing ir uzimtumo statybose regresijos tigg nusakanti lygtis bei regresijos

koeficientask? parodyta 21 paveiksle.
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19 pav. Statybos kaim ir busty kaing indeksyg 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
poky¢iy regresija (sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir L duomenis)

Atlikta regresig analiz paroc, kad tarp statybos kajnpokyiy ir busty kaing pokyiy yra
stiprus rySys (zr. 19 pav.). Apskaiotas determinacijos koeficientds = 0,8515 reiskia, kad Sis
regresijos modelis paaiskina 85,15 % variacijosy.tjis gerai atitinka turimus duomenis. Gauta
regresijos lygtis parodo, kad paéigs statybos kainoms 1/100 buvusios 2010 m. reikSdalimi,
busto kaina padigs 0,95/100 buvusios 2010 m. reik&malimi.
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20 pav. Naug namy skaiiaus ir biisty kainy indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
poky¢iy regresija (sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LD duomenis)

Atlikta regresi analiz parod, kad tarp nawj namy skatiaus ir histy kaing pokyiy yra
stiprus rySys (zr. 20 pav.). Apskaiotas determinacijos koeficientds = 0,9053 reiskia, kad Sis
regresijos modelis paaiskina 90,53 % variacijog, jis gerai atitinka turimus duomenis.

Gauta regresijos lygtis parodo, kad p&flid gyvenamjy namy skatiui 1/100 buvusios 2010 m.
reikSmes dalimi, kisto kaina padigs 0,18/100 buvusios 2010 m. reik&dalimi.
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21 pav. UZimtumo statybose ir lasty kainy indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
poky¢iu regresija (sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LS duomenis)

Atlikta regresire analiz parod, kad tarp uzimtumo statybose iidhy kainy pokyiy yra stiprus
rySys (zr. 21 pav.). Apskdiiotas determinacijos koeficient®& = 0,9775 reiskia, kad Sis regresijos
modelis paaisSkina 97,75 % variacijos, t. y. jisageatitinka turimus duomenis. Gauta regresijosisygt
parodo, kad padigus uzimtumo statybose 1/100 buvusios 2010 m. m&ikSdalimi, kisty kainos
padicts 1,13/100 buvusios 201@ reikSnés dalimi.

8 lentek. Vidutini y statybos kainy, pastatyty naujy gyvenamjuy namy, uZimtumo
Statybose ir sty kainy indikatori y poky¢iy koreliacijos ir regresijos
koeficientai 2010 — 2015 m. (sudaryta autoriaus)

o _ Koreliacijos koeficientas 0,923
Vidutiniy statybos kai = =
Regresijos koeficientak? 0,8515
Pastaty _ _ Koreliacijos koeficientas 0,951
astatyg nau ena na
S A Regresijos koeficientai? 0,9053
. Koreliacijos koeficientas 0,989
UZimtumo statybose = =
Regresijos koeficientai? 0,9775

Tyrimu nustatyta, kad apskaioti koreliacijos ir determinacijos koeficientpateikti 8 lenteije
rodo stipy ry§ tarp vidutiniy statybos kain, pastatyi nauj; gyvenamjy namy, uzimtumo statybose
ir busty kainy. Taciau rinkoje Sie veiksniai yra pasekno ne priezastis. Augaios cl kity veiksny
daromosjtakos sty kainos skatina statybos sektoriaus patrauklunplétra — nauy gyvenanajy
namy statyly, statybos danbpaklausos bei apithy augimy. Tatiau situacija, kai NT rinkojedl naupy
namy statybos atsiranda pakis perteklius, glygoja kainy kritima.

Gyventojy skaitius. Siame tyrime vidutinio gyventogj skatiaus pokyiy jtaka sty kainy
pokyiui nustatyta remiantis Lietuvos statistikos deparénto pateikiama informacija. Tyrimui
naudoti duomenys igrafikas, iliustruojantis gyventgjskatiaus ir histy kaing indikatory pokygius,
pateikti 7 priede.

Tyrimas atskleid, kad gyventaj skatiaus pokyiai ir busty kainy augimas vyksta prieSingomis

kryptimis (zr. 7 pried). Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = -0,926 rodadkarp gyventgj
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skatiaus ir histy kainy pokyiy egzistuoja stiprus atvirkstinis rysys, t. y. viekiatamojo teigiami
pokyciai daro zenkh jtaka kito kintamojo atvirkStiniams pasikeitimams. Tailligha paaiskinti tuo, kad
trumpuoju laikotarpiu 2010 — 2015 m. Salyje gyvémtskatius cl emigracijos Zenkliai sumajp,
taciau kasty deficitas iSliko. Getjantys kiti ekonominiai veiksniai didino gyventogalimybesjsigyti
busts. Basty kainos, nepaisant gyventogkatiaus sumagimo, el kity veiksni daromosjtakos
toliau augo.

Atlikta Siy kintamyjy tiesine regresig analiz. Basty kainy ir gyventoj; skatiaus pokyiy

regresijos ties ja nusakanti lygtis bei regresijos koeficienRisparodyti 22 paveiksle.
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22 pav. Gyventoj skaiiaus ir basty kainy indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
poky¢iy regresija (sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LD duomenis)

Regresig analiz parod, kad tarp gyventgj skatiaus ir listy kaing pokyiy yra stiprus rysys
(Zr. 22 pav.). Apskdiuotas determinacijos koeficient&$ = 0,8566 reiskia, kad Sis regresijos modelis
paaiskina 85,66 % variacijos, t. y. jis gerai aka turimus duomenis. Gauta regresijos lygtis parod
kad padidjus gyventoy skatiui 1/100 buvusios 2010 m. reikés dalimi, sty kainos sumass
2,67/100 buvusios 2010 m. reik&rdalimi.

Tyrimu matematiniais metodais yra gauti tokie reatali: koreliacijos koeficientas = -0,926;
regresijos koeficientaB? = 0,8566; Apskaiuoti koreliacijos ir determinacijos koeficientaido stipy
rysSi tarp gyventaj skatiaus ir biisty kaing pokyiy. Tatiau Sis rySys atvirkstinis, t. y. mgant
gyventojy skatiui btasto kainos auga. Tai prasilenkia su logika ir daiii paaiSkinama tuo, kad
gyventop sumazjimo mastas, lyginant su esamushy deficitu, yra nedidelis ir sty paklausos
augimui daro minimadi jtaka. Basty kainos augad kity rinkoje veikiargiy veiksniy pokyiy daromos
jtakos.

Biisty pasiila ir paklausa. Siame tyrime pasla nustatyta pagal interneto svetgn
www.aruodas.lt talpinag skelbimy, kuriuose giloma pirkti nekilnojamjj turta, skatiaus pokyius
2010 — 2015 m. priimant, kad 2010 m. = 100. Paldausdikatoriumi priimtas sty pardavimo

sandonj skatiaus pokytis pagal Lietuvos banko duomenis 2016 h00. Tyrimui naudoti duomenys
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ir pasiilos, paklausos iristy kaing indikatoriy pokyiy grafikai pateikti 7 priede. Pasos, paklausos
ir buisty kainy pokyiy tiesires regresijos priklausomyb parodytos 23 ir 24 paveiksluose.

Tyrimas atskleid, kad padilos pokyiai ir busty kainy augimas vyksta prieSinga kryptimi (zr. 7
priedg). Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = -0,304 rodadktarp pasios ir basty kainy
pokyiy yra labai silpnas atvirkstinis rysys, t. y. viekiatamojo teigiami pok§iai daro nezymy jtaka
kito kintamojo atvirkStiniams pasikeitimams.

Atlikta Siy kintamyjy tiesire regresig analiz. Busty kainy ir pastilos pokyiy regresijos ties ja
nusakanti lygtis bei regresijos koeficienRésparodyti 23 paveiksle.

Tyrimas parod, kad histy pardavimo sandariskatiaus pokyiai ir bisty kainy augimas vyksta
ta p&ia kryptimi (zr. 7 pried). Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = 0,880 rodmstitiesiogin
rysi tarp paklausos irdsty kaing pokyiy.

Atlikta Siy kintamyjy tiesire regresig analiz. Basty kainy ir jy pardavimo sandayiskatiaus

pokygiy regresijos ties ja nusakanti lygtis bei regresijos koeficienfisparodyti 24 paveiksle.
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23 pav. Skelbimy skai¢iaus ir biisty kainy indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
poky¢iu regresija (sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir wwwv.aruodas.lt duomenis)

Regresig analiz parod, kad tarp pasios ir bisty kaing pokyiy rySio rera (zr. 40 pav.).
Apskakiuotas determinacijos koeficient&$ = 0,0925 reiskia, kad Sis regresijos modelis paaaskk

9,25 % variacijos, t. y. jis visai neatitinka tutsiduomenis.
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24 pav. Bisty sandoriy skaic¢iaus ir juy kaing indeksy 2010 — 2015 m.
(2010 m. = 100) poksiu regresija (sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LB duomenis)
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Tyrime naudota regresiranaliz paroa, kad tarp sty pardaviny skatiaus ir jj kaing pokyiy
yra stiprus rySys (Zr. 24 pav.). Apskaotas determinacijos koeficient& = 0,7744 reiskia, kad Sis

regresijos modelis paaiskina 77,44 % variacijog, jis gerai atitinka turimus duomenis.

9 lentek. Paklausos, sty sandoriy skai¢iaus ir jy kainy indikatori y poky¢iy
koreliacijos ir regresijos koeficientai 2010 — 2015n. (sudaryta autoriaus)

) . Koreliacijos koeficientas -0,304
Skelbim; skatiaus = =

Regresijos koeficientak? 0,0925

) . Koreliacijos koeficientas 0,880
Sandornj skatiaus = =

Regresijos koeficienta®? 0,7744

Tyrimas parod, kad apskaiuoti koreliacijos ir determinacijos koeficientguateikti 9 lentsdje
rodo stipy tiesiogin ry§ tarp histy pardavimo sandayi skatiausir jy kaing pokyiy. Pasiiloje
esartiy skelbimy skatiaus ir kisty kainy pokyiy tarpusavio ry§i nenustatytarn(= —0,304, R? =
0,0925).

Biisty nuomos kainos Siame tyrime nuomos kairpokytis nustatytas pagal interneto svesjn

www.aruodas.lt talpinam skelbimy, kuriuose giloma nuomotis butus Vilniaus m., praSorkainy
pokyius 2010 — 2015 m. priimant, kad 2010 m. = 100.rifiyi naudoti duomenys ir nuomos bei
busty kainy indikatoriy poky¢iy grafikai pateikti 8 priede25 paveiksle parodyta nuomos irsy kainy
pokyiy tiesires regresijos priklausomyb

Tyrimas parod, kad kisty nuomos ir y pardavimo kainp pokyius sieja stiprus koreliacinis
rySys (zr. 8 prieg). Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r0s962.

Atlikta Siy kintamyjy tiesire regresig analiz. 43 paveiksle parodytaubty pardavimo ir y

nuomos kain pokytiy regresijos ties ja nusakanti lygtis bei regresijos koeficienfts
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Nuomos kainu pokytis

25 pav. Nuomos ir listy kainy indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
poky¢iu regresija (sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir wwwv.aruodas.It duomenis)

Regresig analiz parod, kad tarp nuomos irdsty pardavimo kaig pokyiy yra stiprus
(funkcinis) rySys (zr. 25 pav.). Apskaiotas determinacijos koeficient®&é = 0,9259 reiskia, kad Sis

regresijos modelis paaiSkina 92,59 % variacijosy.tjis gerai atitinka turimus duomenis. Gauta
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regresijos lygtis parodo, kad paéjias nuomos kainoms 1/100 buvusios 2010 m. retkSaalimi,
busto kaina padigs 0,46/100 buvusios 2010 m. reik&dalimi.

Tyrimu matematiniais metodais yra gauti tokie reatali: koreliacijos koeficientas = 0,962;
regresijos koeficientaB? = 0,9259; Apskaiuoti koreliacijos ir determinacijos koeficientaido stipy
tiesiogin ry§ tarp kisty nuomos ir lasty kainy pokyiy. Augartios nuomos kainos daro diggltaka
btsty pardavimo kaig augimui.

Vartotoj y pasitikéjimas ir biasto jperkamumas. Siame tyrime vartotaj pasitikejimo indeksas
nustatytas pagal Lietuvos statistikos departameltmmenis, bsto jperkamumo indeksas — pagal
Lietuvos banko skaiavimus. Tyrimui naudoti duomenys ir vartajgjasitikejimo, basto jperkamumo
bei histy kainy indikatoriy poky€ius iliustruojantys grafikai pateikti 8 priede.

26 ir 27 paveiksluose pateikti vartajgpasitikejimo, bisto jperkamumo ir bsty kaing pokyiy
tiesires regresijos priklausomyb.

Tyrimo eigoje nustatyta, kad vartofojpasitikejimo pokyius ir basty kainy augimy sieja
tiesioginis rySys (zr. 8 prigdl Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = 0,848 rodod kiarp
vartotoy pasitikejimo ir biisty kainy pokyiy egzistuoja stiprus rySys. Augant vartgtg@asitikejimo
indeksui auga iristy kainos.

Atlikta Siy kintamyjy tiesire regresig analiz, kurios rezultatai pateikti 26 paveiksle.

Atliktas tyrimas atsklei¢, kad histy jperkamumo pokdiai ir bisty kainy augimas vyksta
prieSingomis kryptimis (zr. 8 prigjl Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = -0,892 rodadkarp
busty jperkamumo ir Bsty kainy pokyCiy egzistuoja stiprus atvirkstinis rysys, t. y. viekiatamojo
teigiami pokyiai daro Zenkh jtaka kito kintamojo atvirkStiniams pasikeitimams. Tailigna paaiskinti
tuo, kad sungant jsigijimo slygoms, ma#ja potenciaky basto pirkéjy galimykes ir skaéius, t. .
paklausa.

Atlikta Siy kintamyjy tiesire regresig analiz. 27 paveiksle parodytaibty kainy ir gyventop

skaiiaus pokyiy regresijos ties ja nusakanti lygtis bei regresijos koeficienits

120 .
o -l v=0,6343x + 35,941 .
% 110 R~ 0.7186 L
[=] Y [ ]
& 105 -
100 o

95 105 115 125 135
Vartotoju pasitikéjimo pokytis

Bisto kainu
o
wn

26 pav. Vartotojy pasitikéjimo ir b aisty kainy indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
poky¢iu regresija (sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LS duomenis)
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Regresig Sio veiksnio analiz paroa, kad tarp vartotaj pasitikejimo ir busty kaing pokyiy yra
stiprus rySys (Zr. 26 pav.). Apskaiotas determinacijos koeficientd®® = 0,7186 parodo, kad Sis
regresijos modelis paaiSkina 71,86 % variacijosy.tjis gerai atitinka turimus duomenis. Gauta
regresijos lygtis parodo, kad paéjas vartotoy pasitikejimui 1/100 buvusios 2010 m. reiksm
dalimi, basty kainos padiés 0,63/100 buvusios 2010 m. reilk&ndalimi.
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Biisto jperkamumo pokytis

27 pav. Bisty jperkamumo ir bisty kainy indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
poky¢iu regresija (sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LB duomenis)

Atlikta regresig analiz paroc, kad tarp bsty jperkamumo ir bsty kaing pokyiy yra stiprus
rySys (zr. 27 pav.). Apskdilotas determinacijos koeficient®® = 0,7951 rodo, kad Sis regresijos
modelis paaiskina 79,51 % variacijos, t. y. jisagetitinka turimus duomenis. Gauta regresijosi$ygt
parodo, kad padius histy jperkamumuil/100 buvusios 2010 m. reikém dalimi, sty kainos
sumaézs 1,60/100 buvusios 2010 m. reik&dalimi.

10 lentek. Vartotojy pasitikéjimo, busty jperkamumo ir basty kaing indikatori u
poky¢iu koreliacijos ir regresijos koeficientai 2010 — 208 m. (sudaryta autoriaus)

Koreliacijos koeficientas | 0,848
Regresijos koeficienta®? | 0,7186
Koreliacijos koeficientas | -0,892
Regresijos koeficienta®? | 0,7951

Vartotojy pasitikejimo indekso pokytis

Busty jperkamumo indekso pokytis

Tyrimas parod, kad apsk&iuoti koreliacijos ir determinacijos koeficientgiateikti 10 lentedje,
rodo stipy tiesiogin ry§ tarp vartotop pasitikéjimo indekso ir listy kaing pokyiy. Stiprus
atvirkstinis rySys nustatytas tarpdtojperkamumo ir bsty kaing poky€iy.

Tiesioginés uZsienio investicijos, importas ir eksportasSiame tyrime tiesiogini uZsienio
investicijy, importo ir eksporto pokyai nustatyti pagal Lietuvos statistikos departataestuomenis.
Tyrimui naudoti duomenys ir tiesioginuzsienio investicij (TUI), importo, eksporto beiisty kainy
indikatoriy pokyiy grafikai pateikti 9 priedeTiesioginyy uzsienio investicij, importo, eksporto ir

busty kaing pokyiy tiesires regresijos priklausomyb parodytos 28, 29 ir 30 paveiksluose.
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Tyrimo rezultatai parag kad TUI pokyiai ir basty kaing augimas (Zr. 9 priedl turi tiesiogin
rysSi. Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = 0,872 rodod karp TUI ir listy kainy pokyiy
egzistuoja stiprus tiesioginis rySys. Atliktay &intamyjy tiesire regresig analiz. Bisty kainy ir TUI
pokyeiy regresijos ties ja nusakanti lygtis bei regresijos koeficienRisparodyti 28 paveiksle.

Atliktos analizs rezultatai para] kad eksporto — importo po&wi ir biisty kainy augimas (zr.
49 pav.) turi tiesioginrys. Apskatiuoti koreliacijos koeficientai eksportui r = 0,6@6importui r =
0,730 rodo, kad tarp eksporto — importo itsiy kainy pokyiy egzistuoja vidutinio stiprumo
tiesioginis rysys.

Atlikta Siy kintamyjy tiesire regresig analiz. Busty kainy ir eksporto bei importo pokyy
regresijos tiess, jas nusakaios lygtys bei regresijos koeficient? parodyti 51 ir 52 paveiksluose.
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28 pav. TUI ir basty kainy indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100) paly regresija
(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LSD duomeni$

Regresig analiz parod, kad tarp TUI ir [asty kaing pokyiy yra stiprus rySys (Zr. 28 pav.).
Apskatiuotas determinacijos koeficient® = 0,7603 reiSkia, kad Sis regresijos modelis pa@ask
76,03 % variacijos, t. y. jis gerai atitinka turimaluomenis. Gauta regresijos lygtis parodo, kad
padictjus TUI 1/100 buvusios 2010 m. reik&sndalimi, kisty kainos padids 0,39/100 buvusios 2010

m. reikSngs dalimi.
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29 pav. Eksporto ir biisty kainy indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
poky¢iu regresija (sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LSD duomenis)
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Atlikta regresig analiz parod, kad tarp eksporto irtisty kaing pokyiy yra silpnas rysys (zr.
29 pav.). Apskaiuotas determinacijos koeficientd®’ = 0,47 reiSkia, kad Sis regresijos modelis
paaiskina 47 % variacijos, t. y. jis mazai atitinkemus duomenis. Gauta regresijos lygtis parédd,
eksportui 1/100 buvusios 2010 m. reik&ndalimi, kisty kainos padiés 0,21/100 buvusios 2010 m.

reikSmes dalimi.
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30 pav. Importo ir busty kainy indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
poky¢iy regresija (sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LD duomenis)

Regresig analiz paroa, kad importo ir sty kaing pokyiy yra vidutinio stiprumo rysys (Zr.
30 pav.). Apskaiuotas determinacijos koeficient® = 0,6808 reiskia, kad Sis regresijos modelis
paaiskina 68,08 % variacijos, t. y. jis pakankagpaiai atitinka turimus duomenis. Gauta regresijos
lygtis parodo, kad padéfus importui 1/100 buvusios 2010 m. reik&dalimi, kisty kainos padiés
0,21/100 buvusios 2010 m. reik&rdalimi.

11 lentek. Tiesioginiy uZsienio investiciy, importo, eksporto ir biisty kainy indikatori y poky¢iu
koreliacijos ir regresijos koeficientai 2010 — 208 m. (sudaryta autoriaus)

Tiesiodini UFsienio | e [ Koreliacijos koeficientas 0,872
iesioginiy uzsienio investicij pokytis
gk =l Regresijos koeficienta®? 0,7603
) Koreliacijos koeficientas 0,686
Eksporto pokytis = =
Regresijos koeficienta®? 0,47
) Koreliacijos koeficientas 0,730
Importo pokytis " .
Regresijos koeficienta®? 0,6808

Tyrimas parod, kad apska&iuoti koreliacijos ir determinacijos koeficientgiateikti 11 lentelje
rodo stipy tiesiogini ry§ tarp TUI indekso ir bsty kainy pokyiy. Silpnesni tiesioginiai rySiai
nustatyti tarp importo, eksporto ifisty kainy indikatoriy pokyiy.

Valstybés iSlaidos ir gyventoji mokami mokestiai. Siame tyrime valstys iSlaid; ir
gyventoj; sumokam mokesiy pokyiai nustatyti pagal Lietuvos Statistikos departatoeduomenis.
Tyrimui naudoti duomenys ir valstyb iSlaid;, gyventoy sumokam mokesiy bei histy kaing
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indikatoriy pokyiy grafikai pateikti 9 priede. Valstygb iSlaid;, gyventoj; sumokam mokesiy ir
busty kaing pokyiy tiesires regresijos priklausomyb parodytos 31 ir 32 paveiksluose.

Tyrimas atskleid, kad valstybs iSlaid; pokyiai ir busty kainy augimas vyksta prieSingomis
kryptimis (Zr. 9 pried). Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = 0,641 rodod karp valstybs
iSlaidy ir basty kainy pokyiy egzistuoja tik silpnas rysys.

Atlikta koreliacire analiz paroa, kad gyventaj sumokanmy mokesiy ir basty kaing pokyius
sieja stipiis rysSiai (zr. 9 prieg). Apskatiuotas koreliacijos koeficientas r = 0,961 rodod karp
gyventoj; sumokang mokesiy ir basty kaing pokyiy egzistuoja stiprus tiesioginis rysys. ¢iau
praktikoje tok Siy kintamyjy ry§ galima paaiskinti besivystéios NT rinkos Lietuvoje ypatydmis ir

esamu bsty skatiaus deficitu.
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Valstybés iSlaidu pokytis

31 pav. Valstyles iSlaidy ir biusty kaing indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
poky¢iy regresija (sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LD duomenis)

Regresig analiz2 paroa, kad tarp valstys iSlaidy ir busty kainy pokyiy yra silpnas rysys (zr.
31 pav.). Apskaiuotas determinacijos koeficient®® = 0,4105 reiskia, kad Sis regresijos modelis

paaiskina 41,05 % variacijos, t. y. jis pakankamakai atitinka turimus duomenis.
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Imoniu ir gyventoju mokesciy pokytis

32 pav. Gyventoj sumokamy moke<iy ir bisty kaing indeksy 2010 — 2015 m.
(2010 m. = 100) pok®iy regresija (sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LLSD duomenis)

Regresig analiz parod, kad gyventaj sumokam mokesiy ir basty kaing pokyius sieja
stiprus rySys (zr. 32 pav.). Apskaiotas determinacijos koeficientds = 0,9228 reiskia, kad Sis

regresijos modelis paaisSkina 92,28 % variacijog, jis gerai atitinka turimus duomenis.
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12 lentek. Valstybés iSlaidy, gyventojy sumokamy mokegtiy ir baisty kainy indikatori y poky¢iu
koreliacijos ir regresijos koeficientai 2010 — 2015n. (sudaryta autoriaus)

. ) Koreliacijos koeficientas 0,641

Valstykes iSlaid; pokytis = =
Regresijos koeficienta®? 0,4105
Gyventoj; sumokany mokesiy Koreliacijos koeficientas 0,961
pokytis Regresijos koeficienta? 0,9228

Tyrimas parod, kad apska&iuoti koreliacijos ir determinacijos koeficientgiateikti 12 lentelje
rodo stipy tiesiogini ry§ tarp gyventaj sumokamy mokesiy ir bisty kaing pokyiy. Silpnas
tiesioginis rysys sieja valstyb iSlaid; ir basty kainy indikatoriy pokygius.

Kity veiksny (mokesiy lengvatos, ,bandos jausmas“, emigianfinansavimo jtaka,
informacijos Saltiniai, spekuliacinveikla, rinkos dalywi mentalitetas, #isty pirkéjy nekantrumas ir
finansires rizikos pristmimas)ijtakos listy kainy pokyiams @l reikalingy duomem stokos tyrimas
nebuvo atliekamas.

Atlikti tyrimai matematiniais metodais atskléidySiy tarp analizuojangy veiksni ir busty
kainy pokygiy stiprumy ir pobidj. Siame darbe matematiniais metodais analigueiksniy eile pagal

koreliacijos ir determinacijos koeficiantlydzius (darorpjtaka bisty kainoms) pateikta 13 lentg.

13 lentek. Veiksniy seka pagal atliktame tyrime gautas
koreliacijos ir regresijos koeficienty reikSmes (sudaryta autoriaus)

Eil. Veiksnys Kor_el_iacijos Rggresijos
Nr. koeficientag- | koeficientask?
1. Statybogmorese dirbagiy skatiaus pokytis 0,989 0,9775
2. Nuomos kaing pokytis 0,962 0,9259
3. Imoniy ir gyventoj; mokesiy pokytis 0,961 0,9228
4. Darbo uZzmokeso pokytis 0,959 0,9203
5. Naujy namy sk. pokytis 0,951 0,9053
6. Paskol; palikany pokytis -0,948 0,8981
7. Nedarbo lygio pok§iai -0,934 0,8715
8. BVP pokytis 0,928 0,8611
9. Gyventojy sk. pokytis -0,926 0,8566
10. | Statyhy kainy pokyciai 0,923 0,8515
11. | Bastojperkamumo pokytis -0,892 0,7951
12. | Indéliy palikany pokytis -0,903 0,7742
13. | Sandonj skatiaus pokytis 0,88 0,7744
14. | Tarptauting uZsienio investicij pokytis 0,872 0,7603
15. | Vartotojy pasitikejimo pokytis 0,848 0,7186
16. | Namy akiy indéliy pokytis -0,842 0,70185
17. | Importo pokytis 0,73 0,6808
18. | Infliacijos pokytis 0,766 0,5875
19. | Eksporto pokytis 0,686 0,47
20. | Valstyhes iSlaid; pokytis 0,641 0,4105
21. | Pasilos pokytis -0,304 0,0925
22. | Paskol sumos pokytis -0,255 0,0653
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Atlikto tyrimo koreliacires analizs metodu gauti rezultatai pafodeiksnio ir kisty kainy
pokyciy krypti ir rySio tarp y stiprumy. Atliktas tyrimas tiesiés regresids analizs metodu ir
nustatytos atskir veiksniy bei sty kainy pokyCiy priklausomyks matematiés iSraiskos. Praktikoje
Sios matematikss formuks jgalina nekilnojamojo turto rinkos dalyvius pagahkos analitik
pateikiamas svarbiaugy NT veikiartiy veiksniy kitimo prognozes apskauoti tikétinus kisty kainy
pokycius artimoje ateityje.

Apibendrinimas

Remiantis atliki tyrimy rezultatais nustatyta, kad Lietuvos nekilnojamtyjdo rinkai 2010 —
2015 m. reikSmingiaugi jtakg dare veiksni, susijusi su statybomis, kreditavimu, gyvemntoj
pajamomis ir investicij j bizsty grgza, pokyiai.

Koreliacine ir regresire bisty kainy ir joms jtakg dararciy veiksniy analiz parod:, kad
didZziausy jtakg basty kainoms daro pokyai statyby sektoriuje, kuriuos reprezentuojantys
indikatoriai yra statybose dirbainyjy skariaus, nauy namy skatriaus ir statybos kaip pokyiai.
Stiprizs (funkciniai) koreliaciniai rySiai sieja nuomosika (investiciy grgzos),;moni ir gyventoj
sumokam mokesiy, darbo uzmoke®, paskoi palikary, indéliy palizkany, nedarbo lygio, BVP ir
gyventoy skariaus pokyius su bust kainy pokyiais. MaZiausiai reikSmingi nekilnojamojo turto
rinkai 2010 — 2015 m. buvo iSdyopaskol sumos, bsty pasiilos uZsienio prekybos srauir
valstyles iSlaidy pokyiai.

Atlikty tyrimy rezultayy analiz parocd, kad matematiniais metodais gauti rezultatai

neprieStarauja ekspertiniu tyrimu gautiems rezaltas.
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ISVADOS IR REKOMENDACIJOS

Mokslinés literatiros tyrimai atskleid, kad nekilnojamojo turto rinkos yra dinamiskos ir
heterogeniskos. & Sios aplinkykés situacija nekilnojamojo turto rinkoje dazniausigprezentuojama
gyvenamojo nekilnojamojo turto §bto) rinkos segmentu. Sios nekilnojamojo turto omkdalies
objekyy sandony vyksta daugiausiai ir tai leidZia geriausjavelgti visos nekilnojamojo turto rinkos
vystymosi tendencijas.

1. Statisting duomen analiz paroa, kad pasirinktose palyginimui Salyse, iSskyrus Kipn
busty kainy indeksas 2010 — 2016 m. augo. Bendri Euro zonoguropos gungos Sali
nekilnojamojo turto rinkose vidutiniai Sio indeksg&irtumai ir augimas labai nedideli, tai rodo, kad
2016 vig Siy Saliy rinkose bendros vidutéis nekilnojamojo turto kainos yra panasios kaipOt@ m.
Lietuvos ir Vokietijos lasty rinky augimas 2010 — 2016 m. vyko panasiais tempaisiyBkainy
augimas labiausiai pasiretSgereinamosios ekonomikos Salyse — Estijoje ir i@t

2. Mokslinés literatiros analiz parod, kad nekilnojamojo turto objektas charakterizugam
kaip fizinis, ekonominis, teisinis ir socialinis jektas. I nekilnojamojo turto objekt unikalumo ir
dideks jvairows, Si rinka segmentuojama. Nekilnojamojo turto osilsegmentacija atliekama pagal
objekto buvimo viet, naudojimo paskijf konstrukcig ir kitas individualias charakteristikas iki
tyrimui reikalingo lygmens. Tai sudaro galingykurti jvairias duomen bazes, atlikti Siose duomen
bazse paieSk pagal tinkamus kriterijus, automatizuoti paiesSkes analizs procesus bediegti
masirj vertinimg. Universaliausias ir pagrindinis nekilnojamojotturinkos vertinimo metodas yra
lyginamasis.

3. Mokslires literatiros analiz atskleid, kad nekilnojamojo turto rinkos kainonijtaka daro
daug ir jvairiy veiksniy. Sie veiksniai pagal veikign skiriami j makroekonominius ir
mikroekonominius, pagaljjprigimtj iSskiriami objektyws ir subjektyvds veiksniai. Tyrimas par@éd
kad ne vig veiksni jtaka gali lati jvertinta kiekybiniais metodais. Atsizvelgiain$ia aplinkyle buvo
pasirinkti tyrimo metodai — ekspertinis tyrimaskreliacire — regresia analiz. Ekspertinio tyrimo
rezultatai paroéd kokybini veiksni jtakos nekilnojamojo turto rinkos kainomsert. Tyrimas
koreliacires ir regresias analizs metodugalino kiekybiniais dydziais ir matemagmis formukmis
jvertinti veiksni; pokyiy darom jtakg nekilnojamojo turto rinkos kainpokyiams.

4. Ekspertinis vertinimas ir matematiniai skavimai parod, kad tyrimy, atlikty skirtingais
metodais, rezultatai yra pamas Tyrimai parod, kad reikSmingiausi veiksniai, 2010 — 2016jtakoj
Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos kainas, buvoVB pokyiai; situacijos Salies statybsektoriuje
pokyiai; gyventoj; pajamy pokyiai; kredity ir finangy rinky pokyiai; investiciy generuojamos

grazos (pelningumo) pokyai; gyventoj; skatiaus pokyiai; jmoniy ir gyventoj; sumokang mokesiy
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pokyiai; Siy veiksny indikatory ir basty kainy pokyiy koreliacijos koeficientai r > 0,9,
determinacijos koeficientat? > 0,85. Maziausiai reikS8mingi nekilnojamojo turionkos 2010 — 2015
m. kainy augimui buvo iduat paskol; sumos, bsty pastilos ir valstyles iSlaid; pokyiai. Siy
veiksny indikatoriy ir basty kainy pokyiy koreliacijos koeficientai r < 0,65, determinacijos
koeficientaiR? < 0,45.
Tyrimas parod, kad eurojvedimas nuo 2015.01 Lietuvos nekilnojamojo turtakoje

nesuklé esmini ilgalaikiy pokyiy.

Praktinis atlikt gy tyrim y panaudojimas.

Atlikty tyrimy rezultatai, veiksnj indikatoriy ir btisty kainy pokyiy priklausomylss, iSreikStos
matematidmis formukmis, praktikoje gali bti naudojamos nekilnojamojo turto kainpokyiy
artimoje ateityje prognozavimui. Rinkos dalyviaggmaudodami gautomis fornéatis, gali nesunkiai

pasiskatiuoti buisimus listy kaing pokyius.

REKOMENDACIJOS

1. Valstybei — siekiant iSvengti kain,burbulo®” situacijos NT rinkose, nuolat stab
svarbiausi veiksniy pokygius ir jy santyk su histy kaing pokyiais.

2. VieSiems Saltiniams, pateikiantiems oficialius medgamojo turto rinkos statistinius
duomenis — smulkiau detalizuoti nekilnojamojo tuittkos segmentus pagal regionus, miestus, @mzi
fizines savybes.

3. Ketinantiemsjsigyti bisty gyventojams rekomenduojama pasinaudoti Siame datfideu
tyrimu tiesires regresias analizs metodu ir pagal pateiktas tiessnregresijos rysi lygtis patiems

pasiskatiuoti tikétinus nekilnojamojo turto rinkos kaimokygius.

75



LITERAT URA

1. Aleknaviius, A. (2007). Nekilnojamojo turto vertinimas. Mediniai patarimai. Lietuvos
Zemes Ukio universitetas. Zeatvarkos katedra

2. Aleknaviius, A. (2008). Nekilnojamojo turto vertinimasLietuvos Zends Ukio
universitetas. Zestvarkos katedra

3. Alias, A. ir Hanapi, N. H. A. N. (2010) Comparistethod — Preference Of Adjustment
Techniques Among Valuers. Journal of Design andit Buvironment, Kuala Lumpur, Vol. 7, No. 1, 1
-9

4. DUDEK — DYDUCH E. (2011). Information system forateestate valuation. Automatyka

5. Azbainis, V., Rudzkiey V. (2011). Pereinamo laikotarpio ir ekonomikosz&s poveikio
nekilnojamo turto rinkai vertinimas. MRU, Busingdgstems and economics No. 2 (1), 2012, 61 — 77

6. Bilevicier¢, T. ir JonuSauskas, S. (2011). Statigtimetod; taikymas rinkos tyrimuose.
Vilnius: MRU leidybos centras.

7. Burns, A. F., ir Mitchell, W. C. (1946). Measurimgisiness Cycles: The Basic Measures of
Cyclical Behavior, NBER Working Paper, 115 — 202

8. Dubinas, V. (1997). Nekilnojamojo turto rinka, Vilis.

9. Ekonomikos terminai, interaktyvus {izéta 2016 11 07, prieiga per intergethttp://e-
terminai.lt/]

10. Europos vertinimo standartai (2012). TEGOVA, LTVBSPB spaustuy Vilnius;

11. EUROSTAT, (2016). Housing price statistics. Inteyaks [Ziaréta 2016-10-18, prieiga per
internet: http://ec.europa.eu/eurostat/statistics-expldinddx.php/]

12. Galinirg, B. (1999). Turto ekonomika ir vertinimas. VilnilBSPB.

13. Galinierg, B. (2004). Turto ir verslo vertinimo sistema, Mis: VU leidykla

14. Galiniere, B., Mackinskas, A., Malevskien S. (2006). Baltijos Saji nekilnojamojo turto
rinkos ciklai.Ukio technologinis ir ekonominis vystymas, VGTU A1, (2), 161 — 167

15. Galiniere, B. (2015). Turto ir verslo vertinimo sistemos ngéormacijos: monografija;
Vilniaus universitetas.

16. Global Property Guide. (2016). Europa. InteraktyJyagiréta 2016 10 05, prieiga per
interney: www.globalpropertyguide.com/]

17. Grinin, L., ir Korotayev, A. (2009). Social Macraaution: Growth of the World System
Integrity and a System of Phase Transitions. Wedtlres, 65 (7), 477-506.

18. Inreal, (2016). Rinkos apzvalgos. Interaktyvudif@ia 2016 11 25, prieiga per interget

http://www.inreal.lt/nekilnojamas-turtas/It/rink@pzvalgos]

76



19. Jegelautiate, R., Rimkewiate, R. (2015). Lyginamojo metodo pataisos kriigrijaka
nekilnojamojo turto vertei. Elektroninis leidinysnteraktyvus [ziréta 2016 11 25, prieiga per
interneg: http://lituka.com/wp-content/ uploads/2015/05&isnis.pdf ]

20. Kvederavtierg, 1. (2008). Nekilnojamojo turtakio funkcionavimas pasaulis ekonomikos
pokyiy kontekste — sisteminis pazis// Mokslo darbai, Nr. 15 (4), 83 — 91

21. Laurinaviius, A., Galinies, B. (2011). Nekilnojamojo turto vystytojas kaiposlomirés
veiklos dalyvis. VU, LTVA Turto vertinimo teorijos praktikos apybraizos 2010/2011, 36 — 47

22. Leika, M., Valentait, M. (2007). Bisto kainy kitimo veiksniai ir banly elgsena Vidurio ir
Ryty Europos Salyse, Pinjgstudijos 2007/2, Ekonomikos teorija ir praktikatuvos bankas, 5 — 23

23. Lietuvos Respublikos Civilinis Kodeksas, 2001 ¥ilnius

24. Lietuvos Respublikos finagsministro J[sakymas Bl turto ir verslo vertinimo metodikos
patvirtinimo, 2012 m. balandzio 27 d. Nr. 1K — 18®nius

25. Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagly jstatymas, 2011 m. birzelio 22 d.
Nr. XI — 1497, Vilnius

26. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadasistatymas, 2000 m. aktuali redakcija,
Vilnius

27. Lietuvos Respublikos Zetajstatymas, (1994). Aktuali redakcija, Vilnius

28. Lietuvos statistikos departamentas, (2016). Ofasas statistikos portalas. Interaktyvus
[zitréta 2016 09 30, prieiga per intergetttp://osp.stat.gov.|t/]

29. Makridakis, S., Wheelwright, S. C., Hyndman, R.(1998). Forecasting, methods and
applications, 3rd ed., New York: John Wiley & So0642 p.

30. Miltenyté, L. (2015). Nekilnojamojo turto rirklemiartiy ekonominy veiksni vertinimas;
Siauliy universitetas, Ekonomikos katedra

31. Misianas, A. (2011). Nekilnojamojo turto sektoriaus poéy Lietuvos ikio kontekste.
Vilnius, VU Lietuvos statistikos darbai; 50 t., NI, 49 — 57

32. Nacionaliniai turto ir verslo vertinimo standartall VA, Vilnius, 2004

33. Nacionalie zemes tarnyba prie zeés tkio ministerijos, Nekilnojamojo turto registre
jregistruot; statinij apskaitos duomenys 2016 m. sausio 1d., Valstymoré Registy centras,
Vilnius, 2016

34. Nekilnojamo turto rinka kit rinky sistemoje, (2016). Interaktyvus {#éta 2016 09 30,
prieiga per interngt http://turtovertinimas.blogspot.com/2009/03/ne&jamojo-turto-rinka-kitu-
rinku.htmil]

35. ,Oberhaus” nekilnojamasis turtas, (2016). RinkoZvagos. Interaktyvus [iréta 2016 10

30, prieiga per interngt http://www.ober-haus.It/rinkos-apzvalgos/]

77



36. Pagourtzi, E., Assimkopoulos, V., Hatzichristos,HArench, N. (2003). Real estate appraisal:
a review of valuation methods. Practice briefingaRestate appraisal. Journal of Property Investmen
& Finance, Vol. 21, No. 4, 383 — 401

37. Podvezko, V., (2005). Eksperivertiy suderinamumas [lJkio technologinis ir ekonominis
vystymas. Vol. XI, nr. 2, 101 — 107

38. Ramanauskas, T., Naruséus, L., Matkénaite, S., Valinsky¢, N., Rutkauskas, V. (2015).
Kreditavimg lemiantys veiksniai ir jo gySiai su ekonominiais procesaiBinigy studijos 2015/2,
Ekonomikos teorija ir praktika, 27 — 47, Lietuvakas, Vilnius

39. Raslanas, S., Tépait, L. (2005). Individuali namy vertinimo ypatumai, taikant
lyginamgjj metod,, Ukio technologinis ir ekonominis vystymasis, VGTU,XI, Nr. 4, 233 — 241

40.Raslanas, S., SliogerienJ. (2012). Nekilnojamojo turto vertinimas; VGTWilnius
»rechnika*

41. Rudzkierg, V. (2005). Socialia statistika, Vilnius, MRU leidybos centras, 293 p.

42. Rudzkier, V., Azbainis, V. (2012). Vartotgj like<iy ir bisto kainy rySys pereinamosios
ekonomikos Salyse, Business Systems and econdiocg, (1), 61 — 77

43. Schmitz, A. ir Brett, D. L. (2009). Real Estate Metr Analysis: Methods and Case Studies,
Second Edition, ULI, 271 p.

44. Shiller, R. J. (2003). From Efficient Market ThedoyBehavioural Finance. The Journal of
Economic Perspectives, 17 (1), 83 — 104

45. Simanawiere, Z., Keizerie, E., Zalgirye, L. (2012). Lietuvos nekilnojamojo turto rinka:
Lietuvos nekilnojamojo turto ir statybogr&ud; anali2, Economics and management,17 (3), 1034 —
1041

46. Smith, M., Smith, G. (2006). Bubble, bubble, whésethe housing bubble? Brookings
Papers on Economic Activity, 1, 1 — 67.

47. SnieSka, V., VenclauskienD., Vasiliauskien, L., Gaidelys, V. (2011). The Influence of
Transition Economy Pecularities on the FormatiorHofising Price Level. Engineering Economics,
22 (5), 494 — 500

48. Statybos techninis reglamentas STR 1.01.09:20@B,6)2 Statiny klasifikavimas pagalyj
naudojimo paskijt Interaktyvus [4iréta 2016-10-30, prieiga per interpet
http://wwwa3.Irs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdo@ [®11=213265]

49. Tarptautiniai turto vertinimo standartai (2013)rgtautire vertinimo standagttaryba; Turto
vertinimo prieziiros tarnyba, vertimadlietuviy k., 2014

50. Timinskait, V. (2011). Statybos ir nekilnojamojo turto rinkkonomires krizés kontekste,
Mokslas — Lietuvos ateitis, VGTU, tenés konferencijos straipsprinkinys, 1 — 7

51. Tupenait, L., Kanapeckieé L. (2009). Nekilnojamojo turto kainburbulas ir jo pasekés

78



Baltijos Salims//Mokslas — Lietuvos ateitis, 1 (53 — 108

52. Valstykes jmore registy centras, (2016). Turtas ir apribojimai. Interakig\ziaréta 2016-
11-10, prieiga per interngthttp://www.registrucentras.lt/ntr/]

53. Venclauskien, D., SnieSka, V., VasiliauskienL. (2011). Skirtingos kainos tam am
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto objekereinamosios ekonomikos Salyje? Ekonomika
ir vadyba, 16, 441 — 445

54. Zubrecovas, V. (2010). Nekilnojamojo turto investig projeky vertinimas, Daktaro
disertacija, socialiniai mokslai, Ekonomika (048iinius, Technika

55. Wheaton, W. C. (1999). Real estate cycle. Realt&&aonomics, 27 (2), 209 — 230

56. Wheaton, W., Nechayev, G. (2008). The 1998 — 2006&skhg ,Bubble* and the Current
»Corrections”. What's Different This Time. Jourrafl Real Estate Research, 30 (1), 1 — 26

79



PRIEDAI

80



1 PRIEDAS
EKSPERTINIO TYRIMO KLAUSIMYNAS

Gerb. Eksperte, ai esu Kauno technologijos universiteto magistrantas Mindaogas
Eukcinavitius. Siwo metn rafan  magistro  baigiamajyl darba  tema "GYVENAMOJO
NEEILNOJAMOJO TURTO RINKOS EEKONOMINIY VEIKSNIU LIETUVOIE VERTINIMAS".
Atliktas tyrimas padés nustatybl svarbiausms veiksnivs, jtakojantms Liefuvos gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinka. Prafau Josy atsakoyti | Zemiaun pateiktus klansimus. Anketa yra anonimiZka ir
jos rezultatai bus naudojami tik S0 magistrinio darbo analizel. 15 anksto dékoju uE skirts lailks,

Data: 2016 m. spalio mén. ... d.

Els=perto darbo vieta (miestas): " Kaunas * Vilnivs " Kiti Lietuvos miestai

Lytis: g Wyras * Moteris

Amiivs: © 20-30m. "~ 31-40m. * 41-60m. " 60m<

Jiasy darbo patirtis vertinant nekilnojamajs turta:
" Iidmety " Nuo3ikiSmetn ' Nuoo3ikil0metn ' Daugiau nei 10 mety

Elspertas dirba: Turto vertinimo imonéje O Privatus Teizsmo ekspertas O

Kokia jtaka gyvenamojo nekilnojamojo turto kainu kitimui turi 5ia rinka itakojanéin
veiksniu poky<€iai? Suranguokite, pagal svarba kokia itaka turi nekilnojamojo turto rinkai
(kainoms) Zemiau isvardinti veiksniai. (0- Visai nesvarbu, 1 - Labai neZymiai svarbus; 2 - NeZymial
svarbus; 3 - Vidutimskai svarbus; 4 — Svarbus; 3 - Labai svarbus);

Eil NEKILNOJAMOJO TURTO RINKA Visai Lahai

Nr. ITAKOJANTYS VEIKSNIAIL nesvarbu svarbu

Objektyvis veilksniai 0 1 2 3 4 5
1. |Salies BVP poloyéiai - 1= 1= 1= 1 lr
2. |Infliacija - - - - p -
3. |Palikanu normos pokoyCial - . - - - -
4. |IEduoty kredity skaifiaus polotis ~ r " r e -
5. |Nekilnojamojo turto pasiilos ir paklavsos poloyéial i~ i i r‘ - -
6. |Spekuliacing rinkos dalyviy veikla r r r r - -
7. |Binkos dalyvig skaifiavus pokyéial r 'S 'S - - -
8. |Statybu seltoriaus plétra r - - - - -
9. |Statyby kainy pokyCial - © " r r -
10, |Uzimtumas statyby sektormje r r . - - -
11, [Nucmos kaing poloyéia i~ i i i i i~
12 |Bisto prieinamumas - - - - - -
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1 PRIEDO TESINYS

Eil NEKILNOJAMOJO TURTO EINKA Visai Labai

Nr. ITAKOIANTYS VEIKSNIAL niesvarbu avarbn
13, |Demografiniai poloyéial r~ - - - - -
14. Gyventoju pajamos " r - - - -
15. Gyventojy uZimtumas i~ i i~ i 'S -
16. Asmeninm santaupuy kiekss - ' i r - -
17 Emigranty finansavimo jtaka - i~ ' - - -
18. Mokesém dydis - r r r - -
19. Investicijy dydZio pokoyéia r i - - - -
20 Pajamu 1% investicijy pokoytial i~ i i r i -
21. vesticijy i bilsta pelningumas - r - r - -
22 Vyriausybés iflaidos " i i - - -
23 UzZsienio prekybos srautal - i i i~ - -
24 Palankios skolinimosi salygos i~ 'S - - - -

Subjektyvis veiksnia
25, Pirkéjy lakesiial r r r r - -
26. Spelmliacing veikla - ' ' . - -
27. .Bandos jausmas™ " r ' r - -
28.| Isidarbinime galimybés, pagrindinés verslo kryptys; || © i i r i -
70 EBisto pirkeém 11&]-::31:1.11'.umi.13 ir finansimés nzikos - - - - - -
priziémimas
30, Mokesciy lengvatos 'S i - - - -
31 I_ﬂ_ﬂ:unua_rijcz ialtij.]iati [_ii;]iaal-:l_ai.@ﬂs ir ekspem - - - - - -
formucjamas pofiins 1 mvesticyjas NT srityje)

32. Rinkos dalyvig mentalitetas i~ i i i - -

Kokie Jisu nuomone yra 10 i anksCian pateilkin veiksnin, kurin polkyéiai labiausiai jtakoja

gyvenamojo nekilnojamojo turte rinka? (1 - turintis didZiausia ijtaka; 10 - maFiausiai
reikimingas);
Beilimingumas | Veiksnio eil. Nr. Feikfmingumas | Veiksnio eil. Nr.
pagal jtaka NT i# rangavimo pagal jtala NT 13 rangavimo
rinkai lentelés rinkai lentelés

1 6.

2 7

3 3.

4 9

5 10.
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Busty kainy indekso pokyiai 2010 — 2016 m. (2010 m. = 100)
(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT duomenis)

2 PRIEDAS

. < ES
o Sﬂ:’s (Europos (eurEZz oney| Vokietia | Estia Latvija | Lietwa | Lenkija
sajunga)
1. 2010K1 98,95 98,88 99,00 98,35 97,72 98,28 99,05
2. 2010K2 100,14 100,08 100,50 99,25 98,07 100,44 100,25
3. 2010K3 100,67 100,58 100,60 103,01 100,60 99,68 100,39
4. 2010K4 100,24 100,46 99,90 99,40 103,61 101,60 100,32
5. 2011K1 100,22 100,88 102,60 104,90 108,25 105,93 100,25
6. 2011K2 100,88 101,61 103,90 107,95 110,15 106,74 100,90
7. 2011K3 100,66 101,41 103,40 110,01 113,70 106,49 99,80
8. 2011K4 99,46 100,30 104,10 111,09 109,58 107,25 99,34
9. 2012K1 98,67 99,33 104,90 112,54 111,05 106,88 98,00
10. 2012K2 98,69 99,08 106,30 116,24 112,36 105,75 97,35
11. 2012K3 98,46 98,72 107,80 119,19 115,18 106,81 96,02
12. 2012K4 97,87 98,19 109,30 117,58 116,26 105,99 94,96
13. 2013K1 96,81 96,80 108,90 121,21 116,39 106,72 92,51
14. 2013K2 97,48 97,08 111,00 125,67 121,19 108,31 92,33
15. 2013K3 97,78 97,20 110,70 132,39 122,61 106,41 92,26
16. 2013K4 97,31 96,48 110,90 135,87 125,80 109,16 92,31
17. 2014K1 97,51 96,31 111,90 142,42 128,67 110,84 91,99
18. 2014K2 99,08 97,26 114,10 143,94 130,56 115,33 94,02
19. 2014K3 99,74 97,68 114,80 149,87 135,56 117,20 93,42
20. 2014K4 99,47 97,11 114,70 149,56 120,18 114,91 93,63
21. 2015K1 99,71 97,10 116,60 153,85 120,26 115,78 93,79
22. 2015K2 101,38 98,66 119,20 159,00 124,53 119,35 95,10
23. 2015K3 102,64 99,55 119,80 155,92 124,96 121,22 95,28
24, 2015K4 103,02 99,68 121,50 157,21 128,08 118,70 94,57
25. 2016K1 103,73 100,06 121,70 157,00 129,13 119,66 94,69
Iregistruoty biasty statistika 2016 01 01
(sudaryta autoriaus paga] RC duomenis)
Objektai Skatius, vnt. SIS Mieste, vnt. | Kaime, vnt.
' plotas, m2 ' '
1-2 buty namai 465816 58140154 145334 320482
3 ir daugiau but namai 37739 53061747 27213 10526
Butai 819642 43276105
Jvairioms Socialidms grugms 1858 3701412 1237 621
Iregistruoty biisty amzZiaus statistika 2016 01 01
(sudaryta autoriaus pagal RC duomenis)
Objektai : Pastatyti, vnt. _
ki 1940 m. | 1941 — 1960 m.| 1961 — 1990m.| 1991m. ir ¢liau 2015 m.
1 — 2 bu namai 115762 87324 201214 61516 3119
3 ir daugiau but namai 10226 3745 20206 3562 58
Jvairioms Socialidms grugms 286 137 1312 123 18
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3 PRIEDAS

500 -
el | e Ve ————— bt
600 - (palyginta su ankstesniu ketviréiu, procentais) -®-  (palyginta su 1998 m. IV ketviréiu, procentais)
¥ 450 gy (palyginta su ankstesniu ketviréiu, proce ntais)
550 o | P00 s \
ol Pe° | od 400 | \
500 | il s, po® ¢ ¢
450 |- | e (%F 3s0 |- ] |
| * o g\ '8 ‘
. F¥a % | f Y o®
400 : Pava ¥ Pl oPe®
= Yoy 300 [ o %, . e
as0 - § ; S0 s Yoste 0t
/ 250 f
300 |- ¢ |
250 | pes 566 |- 2
# d
200 P 150 | o
o‘ﬂ.o '
150 |- / _M...'
Kv-v—-«""y' e natn A e 2o %W.'-‘ e el Sl el
100 jeoagBaegsill . LS oy, S R S
'\ =
5o - 50
0

||||||||||||||||||||||||||||||||||||
o B - R R R - - - R - S- - P = i b R il PR T T ]
AHHSEGSSSANSANAAARNRU N NSNS SN NN e

Individualiy gyvenamyjy namy 3alyje ButSalyje 1m2 kainy pokytis
1m2 kainy pokytis
(Saltinis: M RC, 2016)

Busty gyvenamuosiuose Vilniaus rajonuose pardavimo ir nmmos kainos 2016-2016 m.
(sudaryta autoriaus pagal UAB ,Oberhaus* duomenis)

- . . Individ. ir sublok.
D 2k. senos statybos butai plytiniuo Rt lVEILY, IF SV0IEL TGS (S SEoe naujos statybos (dakn
ata statybos gyv. nam .
namuose (~150 — 200 m2) apdaila) gyv. nam (150
— 200 m2)
Ltlprﬁrzd(allivtljrr?r?qszy) m,glrllj.(,)TtZi(IFE)S:) Pardavimas, L(Eur) NuoE‘tla(ESrr)mn., Pardavimas, L(Eur)
2010.01 3.000 - 4.300 450 — 1.300 500.000-1.000.000| 1.700 - 3.600 500.000-900.000
' (869—1245) (130-377) (145.000-290.000) (492-1043) (145.000-261.000)
2011.01 3.100 - 4.200 450 — 1.200 450.000-1.000.000( 1.200 - 3.000 400.000-850.000
' (898-1216) (130-348) (130.000-290.000) (348—-869) (116.000-246.000)
2012.01 3.300 - 4.200 500 — 1.200 450.000-1.000.000( 1.400 - 3.000 500.000-800.000
' (956-1216) (145-348) (130.000-290.000) (405-869) (145.000-232.000)
2013.01 3.000 - 4.100 600 — 1.300 450.000-1.100.000( 1.400 - 3.000 500.000-900.000
) (869-1187) (174-377) (130.000-319.000) (405-869) (145.000-261.000)
2014.01 3.400 - 4.200 600 — 1.350 450.000-1.100.000 1.800 - 3.500 500.000-900.000
' (985-1216) (174—391) (130.000-319.000) (521-1014) (145.000-261.000)
2015.01| (980-—1.300) (175-410) (145.000-320.000) (580-1.000) (175.000-290.000)
2016.01| (1.090-1.300) (190-420) (170.000-340.000) (600-1.100) (180.000-290.000)
2016.06| (1.100-1.400) (190-420) (170.000-380.000) (550-1.100) (180.000-320.000)

*Pastaba: 1 Eur = 3,4528 Lt

"Ober-Haus" Lietuvos butuy kainuy indeksas (OHBI)
(1994 sausis = 100)

700 / \ 700
ELO ==—=Nominalusis kainy indeksas E
00 Realusis kainy indeksas (el infliacija) /-/ \ e
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300 / 300
200 /N f/ ’-/\ 200
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2009-01
2010-01
2011-01
2012-01
2013-01
2014-01
2015-01
2016-01
2016-06

Lietuvos buty kaing indeksas (OHBI)
(Saltinis_http://www.ober-haus.It ,drista 2016.10.07)
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4 PRIEDAS

Pateikiamas ekspertams veiksmi saraSas

Objektyvius veiksniai 17. | gyventoj pajamos
1. BVP pokyiai 18. | gyventoj; uZimtumas
2. infliacija 19. | asmeninj santaup kiekis
3. palikany norma 20. | prekiy ir paslaug mastas
4. mokesiy dydis 21. | emigrant jtaka
5. investicijy dydis 22. | vyriausyles iSlaidos
6. pajamos iS investiaij 23. | uZsienio prekybos srautai
7. investicijy j basty pelningumas Subjektyviis veiksniai
8. kreditavimo galimybs (iSduota kredif) 24. | palankios skolinimosiaygos
9. statyhy sektoriaus gtra 25. | pirkéjy luke<iai
10. | statyhy kainy pokytiai 26. | spekuliacig veikla
11. | uZimtumas statyb sektoriuje 27. | ,bandos jausmas"
12. | nekilnojamojo turto pasla ir paklausa; 28. l;(srl;j;;tgmmo melimis, AR el
13. | nuomos kain pokgiai 29, p|(k_é}q_ nekantrumas ir finansts rizikos
prisitmimas
14. | basto prieinamumas 30. | mokegiy lengvatos
15. | rinkos dalyvij skatius 31. | informacijos Saltiniai,
16. | demografiniai pokyiai 32. | rinkos dalyviy mentalitetas
Gyvenamojo nekilnojamojo turto vidutiniai kain y poky¢iai (2010 m. = 100)
Lietuvoje 2010 — 2015 m(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT informgij
Metai 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Lyginamoji kisto kaina (2010 m. = 100) 100 106,6 106,4 107,7 114.,6 118,8
BVP 2010 — 2015 m. pokytigsudaryta autoriaus pagal LSD duomenis)
Metai 2010 2011 2012 2013 2014 | 2015
BVP vienam gyventojui, to meto kainomis, EUR | 9049,1 | 10328,3| 11160,5| 11834,3 | 12478| 12851
Pokytis (2010 m. = 100) 100 1141 123,3 130,8 137,9 | 142,0
Darbo uzmokegio poky¢iai 2010 — 2015 m(sudaryta autoriaus pagal LSD duomenis)
Metai 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Vidutinis darbo uzmokestis EURMM. Neto (LSD) | 467,45| 476,98 488,85 | 511,93 537,03| 562,8
Pokytis (2010 m.=100) 100 102,0 104,6 109,5 1149 | 1204

BVP ir busty kainuy indeksy pokyc¢iai
2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)

Darbo uzmokeaso (DU) ir basty kainy indeksy
2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LSD duomenis)
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5 PRIEDAS
Vartotoj y kainy indekso pokytis 2010 — 2015 nf{sudaryta autoriaus pagal LSD duomenis)

Metai 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Suderinti vartotaj kainy indeksai (2015 m. — 100] 92,7 96,6 99,4 100,22 100,8 100
Pokytis (2010 m.=100) 100 104,2 107,3 108,1 | 108,7 | 107,9
Nedarbo pokytis 2010 — 2015 m. (sudaryta autoriayzagal LSD duomenis)
Metai 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Nedarbo lygis, proc. 17,84 15,39 13,4 11,8 10,73 9,13
Pokytis (2010 m. = 100) 100 86,3 75,1 66,1 60,1 51,2

SVKI ir b asty kainy indeksy

2010 — 2015 m. (2010 m. = 100) pakigi
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120
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Nedarbo ir bhisty kainy indeksy
2010 — 2015 m. (20104100) pokyiai
(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LSD duomenis

\u\

2010

=o—Nedarbo lygio poky¢iai

2011

2012

2013

Metai

2014 2015

o—Biisty kainy pokytis

2016

Ind éliy suma ir vidutinés palikanos uz incklius 2010 — 2015 m(sudaryta autoriaus pagal LB duomenis)

Metai 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Indéliy suma (LT ir EUR), min. Eur 5194,4 5872,6| 5152,1| 4333,4 | 3816,8 | 3032,1
Indéliy sumos pokytis (2010 m. = 100) 100 113,1 99,2 83,4 73,5 58,4
Metai 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Indéliy vidutines patikanos, proc. 1,71875 1,339583| 1,05 | 0,56625 | 0,4475 0,28
Indéliy palikany pokytis (2010 m. = 100) 100 77,9 61,1 32,9 26,0 16,3

Paliikany uz indélius ir basty kainy indeksy poky¢iai

(2010 m. = 100) 2010 — 2015 m.
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2016

Pokytis

Indéliy ir basty kainy indeksy poky¢iai
1@6- 2015 m. (2010 m. = 100)
(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LB duomenis)

130

120

110

——t

100

90

S

80

\\

70

N

60

50

40

2009 2010

2011

2012

2013
Metai

2014

=¢=Indéliy pokytis == Biisty kainy pokytis

2015

2016

86




6 PRIEDAS

Paskoly suma ir vidutinés palikanos 2010 — 2015 n{sudaryta autoriaus pagal LB duomenis)

Metai 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Paskol suma (LT ir EUR), min. Ewr 1393 | 1500,8| 1401,7| 1359,5| 1362,5| Néra duom.
Paskolj sumos pokytis (2010 m.=100) 100 107,7 | 100,6 97,6 97,8 | Néra duom.
Metai 2010 | 2011 2012 | 2013 2014 2015
Paskol vidutinés pafikanos, proc. 6,5 5,6 4,9 4,6 4,3 3,0
Paskol, palikany pokytis (2010 m.=100) | 100 86,0 74,7 71,3 66,4 45,6

Paskol ir busty kainy indeksy pokyg¢iai
2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
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=4=Paskoly pokytis  =#=Bisty kainy pokytis

2016

Paskoly palikany ir busty kaing indeksy poky¢iai
2010 — 2015 rA1@m. = 100)
(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LB duomenis)
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Vidutiniai statybos kainy, pastatyty naujy gyvenamyjy hamy ir uzimtumo statybose pokyiai
2010 — 2015 m(sudaryta autoriaus pagal LSD duomenis)

Metai 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

Statybos snaud; elemeni kainy pokyiai, proc. -4,3 39| 3,7 4,1 2,4 1,6
Statybos snaud; elemeni kaing pokytis (2010 m.=100) 100 | 103,9 | 107,7 | 112,2 | 114,9 | 116,7
Metai 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

Naujy gyvenanajy namy skatius, vnt. 2899 3733| 3198 | 3467 | 4456 | 5707

Naujy namy skatiaus pokytis (2010 m.=100) 100 | 128,8 | 110,3 | 119,6 | 153,7 | 196,9

Metai 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015

Statybogmorese dirbagiy asmen skatiaus indeksai 100 | 103,8 | 103,8 | 105,2 | 110,8 | 116,2
Statybose dirbatiy skatiaus pokytis (2010 m.=100) 100 | 103,8 | 103,8 | 105,2 | 110,8 | 116,2

Statybos ir busty kainy indeksy poky¢iai
2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LSD duomenis
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UZimtumo statybose ir histy kainy indeksy poky¢iali
2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
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7 PRIEDAS

Gyventojy skaiciaus ir buisty kainy indeksy

pdlai 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LSD duomenis)

e

v

=0~ Biisto kainos
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etal
=8=Gvventoiu skaicius

Gyventojy skaiciaus pokyiai 2010 — 2015 m(sudaryta autoriaus pagal LSD duomenis)

Metai 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Gyventoj; skatius, vnt. 3104196 3027758 | 2988630 2957975 2932734 2905674
Gyventoj; sk. pokytis (2010 m.=100) 100 97,5 96,3 95,3 94,5 93,6
Skelbimy ir biisty pardavimo sandoriy skaiciaus pokyiai 2010 — 2015 m.
(sudaryta autoriaus pagal www.aruodas.It ir LB deapis)
Metai 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Parduodamo NT skelbigskatius, vnt. 360196 | 584585 | 544131 | 494965 | 434542 | 337566
NT skelbimy sk. pokytis (2010 m. = 100) 100 162,3 151,1 137,4 120,6 93,7
Metai 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Pardavimo sandayisk., tikst. vnt. 26,3 27,7 30,0 34,7 41,8 38,6
Sandonj skatiaus pokytis (2010 m. = 100) 100 105,3 1141 131,9 158,9 146,8

Skelbimy skai¢iaus ir biisty kainy indeksy
2010 — 2015 m. (2010 m. = 100) paksgi

(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir www.aruodasibmenis)

Basty pardavimuy skai¢iaus ir bisty kainy indeksy
2010 — 2015 m. (2010 m. = 100) pakgi
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8 PRIEDAS

Vidutini w buty nuomos kaing poky¢iai 2010 — 2015 m(sudaryta autoriaus pagal www.aruodas.|t duomenis)

Metai 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Vidutinés 1 m2 nuomos kainos, EUR/m2 6,04 6,37 6,84 6,96 8,01 8,12
Nuomos kaing pokytis (2010 m. = 100) 100 105,5 113,2 115,2 132,6 134,4
Nuomos kainy ir basty kainy indeksy 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100) paligi
(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir www.aruodasibmenis)
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Vartotoj y pasitikéjimo ir b asto iperkamumo indeksy pokyéiai 2010 — 2015 m.
(sudaryta autoriaus pagal LB ir LSD duomenis)
Metai 2010 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Vartotojy pasitikéjimo indeksas -32,5 -204 | -189 | -10,3 | -14,2 -7,5
Vartotojy pasitikejimo indekso pokytis (2010 m. = 100) 100 112,1 | 113,6 | 122,2 | 118,3 125
Metai 2010 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
Bustojperkamumo indeksas 39,5 38,8 36,0 32,9 32,3 30,3
Bastojperkamumo indekso pokytis (2010 m. = 100) 100 99,2 96,5 93,4 92,8 90,8

Vartotoj y pasitikéjimo ir b aisty kainy indeksy
2010 — 2015 m. (2010 m. = 100) patksti
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(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LSD duomenis
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9 PRIEDAS

Tarptautini g investicijy, importo ir eksporto indeksy poky¢iai 2010 — 2015 m
(sudaryta autoriaus pagal LSD duomenis)

Metai 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Tiesiogires uzsienio investicijos, EUR/gyv. 3286 3672 4072 4321 4363 4673
Tiesiogires uzsienio investiaijindekso pokytis
(2010 m. = 100) 100 100 111,7 123,9 1315 132,8
Metai 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Importas, tikst. EUR 17653,1 | 22825,6 | 24879,0 | 26207,7 | 25889,5 | 25399,5
Importo indekso pokytis (2010 m. = 100) 100 129,3 140,9 148,5 146,7 143,9
Metai 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Eksportas,itkst. EUR 15650,7 | 20150,8 | 23047,4 | 24544,6 | 24361,3 | 22903,9
Eksporto indekso pokytis (2010 m. = 100) 100 128,8 147,3 156,8 155,7 146,3

TUI ir b asty kainy indeksy poky¢iai
2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
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Eksporto, importo ir biisty kainy indeksy
2010 — 20152010 m. = 100)
(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LSD duomenis)
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Biistu kainu nokvtis

Metai 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Valstybes iSlaidos, min. Eur 11855 13284 12040 12429 12703 13090
Valstyhes iSlaidy indekso pokytis (2010 m.=100 100 112,0 101,6 104,8 107,2 110,4
Metai 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Gyventoj; sumokang mokesiai, takst. Eur 1056311 | 1146065| 1225378| 1309326| 1386033| 1500225
Gyventoj; sumokang mokesiy indekso pokytis
(2010 m.=100) 100 108,5 116,0 124,0 131,2 142,0

Valstybés iSlaidy ir bisty kainy indeksy
poky¢iai 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
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Sumokamy mokegiy ir basty kainy indeksy
paikgi 2010 — 2015 m. (2010 m. = 100)
(sudaryta autoriaus pagal EUROSTAT ir LSD duomjenis
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