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SUMMARY

Realizing the importance of the housing market for other markets and the national
economy, it is necessary to consider the various reasons influencing changes in the housing
market as well as market prospects and to identify the economic factors determining the
housing market. Housing market forecasting results are important for real estate managers,
firms and individuals who engage in housing market. Investors' ability to avoid risks and
invest in the housing market is based on knowledge and forecasts in economic trends and
trends in the housing market. Due to detailed forecasts of economic indicators, it is possible to
simulate an adequate impact on the housing market, in order to understand and forecast future
housing market trends.

Research object of this master thesis are housing prices

The aim of this master thesis is to forecast housing prices for the period 2018-2019

Main tasks of this master thesis:

1. To investigate the trends of residential real estate prices and point out main
forecasting problems.

2. Determine the factors that influence the price of real estate and the most commonly
used methods of forecasting real estate prices.

3. Discuss the forecasting methodology in this master thesis.

4. To evaluate the influence of the selected factors on the price of residential real estate
in Lithuania.

5. Create a multiple linear regression model and ARIMA model and make a forecast for
housing prices.

In this master's thesis, analysis of the scientific material of Lithuanian and foreign
authors, highlights the concept of real estate and introduce with factors that influence real
estate and housing market. Some of the most popular real estate pricing methods are
discussed. The practical part analyzes the dynamics of economic factors that have an impact
on housing prices in Lithuania and the forecast for these indicators. The paper estimates the

real estate price according to the multiple linear regression model for the period of 2018-2019



and the ARIMA model for the period 2018. The results show that main factors influencing
flats prices were inflation, foreign direct investment and construction work carried out within
the country at current prices. For house prices main influencing factors were gross domestic
product and inflation. Multiple linear regression for flat price forecasting and for house price
forecasting was more accurate than ARIMA model and both forecasts shows that flat and

house price for period 2018 -2019 should decrease.
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Ivadas

Gyvenamasis nekilnojamas turtas yra vienas i§ svarbiausiy komponenty daugelio Saliy
ekonomikose. Visy pirma, gyvenamasis nekilnojamasis turtas tenkina vieng i§ pagrindiniy
zmogaus poreikiy — saugiag gyvenamag vieta. Jis daro reikSminga jtakag ekonominiam ir
socialiniam pilie¢iy gerbuviui. Antra, gyvenamasis nekilnojamasis turtas yra vienas i$
investavimo biidy. Tai yra viena i§ alternatyvy investuotojams, kurie nori savo sukaipta turtg
laikyti nekilnojamojo turto pavidalu. TreCias dalykas, kuris pabrézia gyvenamojo
nekilnojamojo turto svarbg, yra tai, jog gyvenamojo nekilnojamo turto rinka turi didelj
poveikj Salies ekonominiam augimui.

Temos aktualumas. Zinant kokia svarbi yra gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka yra
tikslinga i$siaiskinti priezastis 1émusias gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy kitima bei
prognozuoti galimg gyvenamojo nekilnojamojo turto kaing ateinantiems laikotarpiams.
Gyvenamojo nekilnojamojo turto kainos prognozavimo ir vertinimo tema yra itin aktuali tiek
asmenims, kurie nori jsigyti nuosava nekilnojamajj turta, tiek verslininkams, analitikams bei
specialistams, kurie dirba Sioje srityje. Tam, kad suinteresuoti asmenys galéty priimti
sprendimus, jiems reikalinga tikslinga informacija apie riipimus klausimus, todél analizés
nekilnojamojo turto srityje, kurios remiasi naujausiais duomenimis yra itin reikalingos.

Gyvenamasis nekilnojamasis turtas yra esminis ekonomikos sektorius, todél jis gali
suteikti ne tik gerbuvj, taCiau gali buti ir krizés Saltiniu. Tg puikiai parodo 2009 mety
ekonomine krizé. Nepaisant to, kad Siuo metu Lietuvos ekonomika atsigauna, visuomet yra
biitina tirti paZeidziamas ekonomikos sritis, siekiant apsisaugoti nuo netikétumy.

Darbo problema. Informacijos apie gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka veikianciy
veiksniy bei gyvenamojo nekilnojamojo turto kainos prognoziy, Kurios remiasi naujausiais
duomenimis, stygius ir skirtingy autoriy analiziy prieStaringumas

Tyrimo objektas. Gyvenamojo nekilnojamojo turto kaina.

Tyrimo tikslas. Atlikti gyvenamojo nekilnojamojo turto kainos prognoze¢ 2018-2019
mety laikotarpiui

UZdaviniai:

1. Istirti gyvenamojo nekilnojamojo turto kainos tendencijas bei prognozavimo
problemas.

2. Nustatyti veiksnius darancius jtaka nekilnojamojo turto kainai bei daZzniausiai
naudojamus nekilnojamojo turto kainos prognozavimo metodus.

3. Sukuri nekilnojamojo turto kainy prognozavimo metodika.

4. Jvertinti atrinkty veiksniy jtaka gyvenamojo nekilnojamojo turto kainai Lietuvoje.
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5. Sudaryti daugialypj tiesinj regresijos ir ARIMA modelj bei atlikti gyvenamojo

nekilnojamojo turto kainos prognoze.

Tyrimo metodai:

1.

2
3
4.
5
6

Mokslings literattros analizé
Statistiniy duomeny analizé
Lyginamoji analizé
Eksponentinio i§lyginimo metodai

Daugialypis tiesinis regresijos modelis

. ARIMA modelis

10



1. GYVENAMOJO NEKILNOJAMOJO TURTO KAINOS
PROGNOZAVIMO AKTUALUMAS IR PROBLEMOS

Sioje darbo dalyje apzvelgiamos gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy tendencijos
pagal grafiskai atvaizduotus statistinius duomenis bei pateikiamos jZvalgos dél problematikos.
Atliktoje problematikos vertinimo literatliros analizéje, iSsiaiSkinamas gyvenamojo
nekilnojamojo turto kainos prognozavimo aktualumas bei iSrenkamos pagrindinés problemos

siejamos su nekilnojamojo turto prognozavimu.

1.1. Gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy tendencijos

Bisto kainy tema yra itin aktuali tiek asmenims, kurie nori jsigyti nuosava
nekilnojamajj turta, tiek verslininkams, analitikams bei specialistams, kurie dirba Sioje srityje.
Tam, kad suinteresuoti asmenys galéty priimti sprendimus, jiems reikalinga tikslinga
informacijg apie ripimus klausimus, todél analizés nekilnojamojo turto srityje yra itin
reikalingos.

Nekilnojamo turto kainos nuolat kinta, todél norint iSsiaiskinti dabarting nekilnojamojo
turto situacija Lietuvoje butina pasitelkti statistinius duomenis. Sios dalies nekilnojamojo
turto kainy tendencijos analizé¢je naudojami oficialiis Lietuvos Registry Centro bei UAB
Ober-Haus duomenys. Abejuose $altiniuose pasirenkamas maksimalus duomeny laikotarpis,

norint suvokti kokios tendencijos vyravo praeityje ir kokios yra dabar (zr. 1 pav. ir 2 pav.).
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200
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1 pav. Egzistavusio fondo jregistruoty parduoty gyvenamujy biisty vidutinés 1m? kainos
poky¢iai Salyje (palyginta su 1998 m. IV Kketvir¢iu, procentais) (Sudaryta darbo autoriaus pagal
Lietuvos Registry Centro duomenis)
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1 pav. pavaizduotuose jregistruoty parduoty gyvenamyjy biisty vidutinés 1m? kainos
poky¢iai Salyje yra palyginti su 1998 m. 4 ketvirCiu. ir iSreiks§ti procentais. Pateikti
gyvenamyjy namy kainy pokyciai parodo, jog per visg laikotarpj buvo tiek staigiy kritimy,
tiek staigiy pakilimy. Tai leidzia suprasti, jog gyvenamojo nekilojamojo turto kaina yra daznai
nepastovi ir nuolat kintanti.

Laikotarpis nuo 1998 mety iki 2002 mety rodo, jog Lietuvos egzistavusio fondo
gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka buvo apmirusi (zr. 1 pav. ir 2 pav.) ir kainos siekia ta
patj lygmenj arba net Zemesnj lyginant su 1998 metais. Nepaisant to, 2002 metais jau
pastebimas naujy busty kainos kilimas (jis buvo lygus 198 procentams) lyginant su 1998

metais.

1200
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400

- 1l
OIIIII

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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2 pav. Naujo fondo jregistruoty parduoty gyvenamuyjy biisty vidutinés 1m? kainos poky¢iai
Salyje (palyginta su 1998 m. IV Kketvir¢iu, procentais) (Sudaryta darbo autoriaus pagal Lietuvos
Registry Centro duomenis)

Nuo 2002 -2004 mety i$ 1 pav. grafiko matome, jog rinka pradeda atsigauti ir kaina po
truputj didéja - ji siekia daugiau nei 134 procentus lyginant su 1998 metais. Pazvelgus j naujo
fondo vieno kvadratinio metro kainos pokycius, pastebimas dar didesni augimas, kuris 2004
metais sieké 342 procentus. Anot Misiino (2011), ,,8io laikotarpio nekilnojamojo turto
sektoriaus augimui jtakos turéjo gyventojy liikesciai dél Lietuvos stojimo i Europos sajunga,
banky sitilomos paskolos su mazomis paliikany normomis ir paskolos grazinimo termino
prailgéjimas*®.

Nuo 2004 iki 2008 mety egzistavusio fondo nekilnojamojo turto kaina iSaugo apie 3,9
karto lyginant su 1998 mety laikotarpiu, 0 naujo fondo — net 10 karty. Tai buvo nejtikétinas

kainos Suolis per ganétinai neilgg laiko tarpa. Misiiinas (2011) teigia, jog Siuo laikotarpiu itin
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sparCiai augo NT paklausa ir pasiila. Jis taip pat pabrézia, kad tuo laiku geriausiu investavimo
objektu buvo laikomas nekilnojamasis turtas, o skolinimosi sglygos buvo labai geros.

2008-2009 metais i§ 1 bei 2 pav. Matome, jog egzistavusio fondo gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinka patyré labai didelj kritimg — nuo 391 procenty iki 280 procenty
lyginant 2008 metus su 2009 metais, Naujo fondo biisty kainos krito dar stipriau — nuo 1002
iki 708 procenty kainas lyginant su 1998 mety laikotarpiu. Kaip matome i$ 1 bei 2 pav. tai
buvo didziausias nekilnojamo turto kainos kritimas per visa 1998 — 2017 mety laikotarpj.
Siam reiskiniui didele jtaka turéjo pasauliné finansy krizé. Misitinas (2011) tyringjes §i
reiSkin} prideda, jog ,tuo laiku mazéjo gyventojy atlyginimai bei vartojimas ir dél to
nekilnojamojo turto paklausa sumazéjo. Dél pabranginto bei sugrieztintos paskoly politikos
nekilnojamojo turto pirkimy bei pardavimy buvo itin nedaug, taipogi sumazéjo ir statybos
projekty.*

Nuo 2010 mety iki 2017 mety matyti rinkos atsigavimas (su palyginti nezymiais
pokyc¢iais 2011-2012 metais) ir gyvenamojo nekilnojamojo turto (egzistavusio fondo) kaina
paaugo iki 337 procenty. Taip pat iSaugo ir naujo fondo biisty kainos — iki 785 procenty.
Nors ir ganétinai nedideliu atsigavimo tempu (per santykinai ilga laiko tarpg), taciau po
truputj baigiame grjzti iki panaSaus lygmens, po kurio NT kainas istiko itin didelis smukimas.

2 pav. pateikti buty kainos pokyciai parodo, jog poky¢€iy situacija yra panasi kaip ir 1
pav. pateikty gyvenamyjy namy. Pastebimas skirtumas, jog egzistavusio fondo poky¢iai yra
stabilesni negu naujo fondo bisty. Taip pat pastebima, jog naujo fondo biisty kainos yra

1Saugusios Zymiau daugiau negu egzistavusio fondo.

900
200
700
00 m— MNominalusis kainy indeksas
—— Realusis kainy indeksas (eliminavus infliacijg)
500
400
300
200

195401

195501
199601
199701
199801
199501
200001
2001
200201
200301
2004-01
200501
200601
2007
200801
2009
pieilen)]
20114
202
2013
2040
205
06
2007

072

3 pav. OHBI Lietuvos buty kainy indeksas (Pagal UAB Ober-Haus)
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Norint geriau istirti nekilnojamojo turto rinkos tendencijas, Siame darbe tiriamas ir
OHBI (zr. 3 pav.). ,,UAB Ober-haus nekilnojamas turtas Lietuvos buty kainy indeksas
(sutrumpinimas - OHBI) parodo apibendrinta buty kainy pokytj penkiuose didziausiuose
Lietuvos miestuose ( Vilniuje, Kaune, Klaipédoje, Siauliuose ir PanevéZyje). OHBI
indekso bazinis laikotarpis - 1994 m. sausio ménuo, baziné indekso reik§mé lygi 100.“(UAB
Ober-haus).

»~Nominalusis buty kainy indeksas parodo buty nominaliyjy kainy pokycius per tam
tikrg laikg, palyginus su baziniu indekso laikotarpiu (1994 mety sausio mén.). Realusis buty
kainy indeksas parodo buty realiyjy kainy pokycius laike, palyginus su baziniu indekso
laikotarpiu (1994-sausio mén.). UAB Ober-haus skai¢iavimais realusis kainy indeksas
apskaiCiuojamas pasalinus infliacijos daroma jtakag nominaliojo indekso reikSméms. Realusis
buty kainy indeksas parodo, kaip vidutiniSkai pasikeite buty kainos, palyginus su kitomis
vartojimo prekiy ir paslaugy kainomis. Tam, kad apskaiciuoty realuji buty kainy indeksa yra
naudojamas Lietuvos Statistikos departamento sudaromas ir vieSai skelbiamas suderintas
vartotojy kainy indeksas.“(UAB Ober-haus).

I$ 3 pav. matyti, jog tik nuo 2013 mety pastebima buty kainy augimo tendencija.
Lyginant OBHI bei Lietuvos registry centro duomenis, matyti, jog 5 didZiausi Lietuvos
miestai atspindi visos Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy kitimo tendencija.
Kainy kilimas yra pastebimas ne tik nominaliame kainy indekse, bet ir realiajame OBHI kainy
indekse, taciau matome, jog realusis OBHI (eliminavus infliacija) rodo ne tokj zymy augima.

Kylancios kainos kelia nepasitenkinimag norintiems jsigyti nekilnojamajj turta, todél Sios
problemos nagrinéjimas yra itin aktualus asmenims, norintiems i$siaiskint jy kilimo prieZastis.
Taip pat problema kyla ir i§ gana sparciai augan¢iy gyvenamojo nekilnojamojo turto (ypaé
naujo fondo biisty) kainos.

Apibendrinant, galima pasakyti, jog Lietuvos nekilnojamojo turto rinka yra atsigavusi,
ir jau auga stabiliai kurj laika. Problema atsiranda, kuomet yra nezinoma, kaip §i situacija
keisis, nes nezinoma ar gyvenamojo NT kainos pradés mazéti ar didéti. Dél Sios priezasties
yra itin sunku priimti tikslingg ir pagrjsta sprendima neatlikus jokiy analiziy. Vienas i§ budy
norint suzinoti kaip gali pasikeisti nekilnojamojo turto kainos yra iSsami nekilnojamo turto

rinkos analizé ir prognozavimas.

1.2. Nekilnojamojo turto kainos prognozavimo aktualumas ir sunkumai

Nekilnojamojo turto rinka yra labai svarbi kiekvienai valstybei, ne tik todél kad

uztikrina Salies reikiama infrastruktira, apriipina reikalingais statiniais, kurie butini
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gyvenimui ir darbui, bet ir dél to, kad NT rinka turi didziule jtakg Salies vystymuisi ir jos
ekonomikai. Anot Golob, K., Bastic ir Psunder (2012), nekilnojamojo turto trendai yra stiprus
indikatorius visos Salies ekonomikos trendui. Guo (2011) taip pat savo darbe ras¢, jog
nekilnojamo turto rinka turi didelj poveikj Salies ekonominiam augimui. Misitinas (2011),
tyringjes nekilnojamo turto pokycius Lietuvoje, pabrézia, jog nekilnojamo turto sektorius daro

reikSmingg jtaka Salies ekonomikai ir nemaza dalimi padeda jvertinti Salies Ukio raida, taciau

taip yra todél, jog Sis sektorius glaudziai susij¢s su statyby ir finansy sektoriais.

Statybos
Jmonés
Nekilnojamojo
turto rinka

Investuotojai

é/

4 pav. Ekonomikos dalyviy priklausomybé nuo NT rinkoes (Sudaryta autoriaus pagal Golob,
Bastic, Psunder ,2012)

Golob, Bastic, Psunder (2012) tyrinédami nekilnojamojo turto rinka, pastebéjo, jog ji
yra tarpusavyje susieta su labai daug faktoriy tokiu kaip — politika, bankai, investuotojai,
statyby kompanijos. (zr. 4 pav.).

Case, Shiller (2003) savo tyrimuose pabrézé, jog nekilnojamo turto rinka yra itin
susijusi su statyby kompanijomis, investuotojais, bankais bei politika. Jie teigé, jog yra biitina
tyrinéti jvairius veiksnius veikian¢ius nekilnojamojo turto rinka bei stebéti jg nuolatos.
Nuolatinis Sios srities tyrin¢jimas leidZia tiek investuotojams, tiek bankams, tiek visiems
kitiems $ios rinkos dalyviams priimti atitinkamus sprendimus.

Raslanas, Sliogerien¢ (2012) teigia, kad ,.faktiskai kiekvienas nekilnojamojo turto
industrijos aspektas (tiek visos Salie tiek vietiniu lygmeniu) bei rinkos vertés apmastymai yra
esminiai ir gyvybiskai svarbiis ekonominiam stabilumui.*

Krylovas (2011) taip pat pazymi, jog yra reikalinga vertinti nekilnojamajj turta, nes jis

svarbus yra jo savininkams, bankams, pirkéjams, lizingo kompanijoms, bei investuotojams -
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perkant biista, sudarant paskolos sutart], ieSkant investavimo galimybiy, rengiant finansing
atskaitomybe, nustatant nuomos kaing“.

Viena didziausiy problemy, analizuojant busto kaing ir jos kitima, yra tai, kad neretai
kainos kilimas yra staigus ir itin sudétingai prognozuojamas. Nepaisant to, kad banky kredity
palukany norma, ekonomikos augimas bei infliacija turéty biiti vieni pagrindiniy veiksniy,
kurie daro jtaka nekilnojamo turto svyravimams, jie ne visada teisingai atspindi kainos
nekilnojamojo turto kainos svyravimus (Azbainis ,2009).

Pagal Dietz ir Haurin (2003) biisto kainy veiksniy analizé yra svarbi dél ekonominiy ir
socialiniy faktoriy, kurie yra jtakojami biisto. Visy pirma, tur¢jimas nuosavus namus turi
teigiamg poveikj asmens sveikatai, mobilumui bei socialinéms pasekméms.

Si problema siejasi ne tik su nekilnojamojo turto rinka bet yra ir glaudziai susijusi su
Salies finansiniu sektoriumi. Mileryte (2010) pabrézia, jog kreditas skirtas nekilnojamajam
turtui (pvz. namo arba busto renovacijai, statyboms ar busto jsigijimui) yra viena i§
svarbiausiy gyventojy kredito riiSiy. Tai tik dar labiau sustiprina pozicija, jog asmenys jsigyja
biistg ne tik uz nuosavas lésas bet ir pasiima hipotekos paskolas i finansiniy institucijy.

Tradicinis ekonominis ir verslo prognozavimas remiasi valdzios institucijy surinkta
statistika, metinés ataskaitos ir finansinés ataskaitos Kalbant apie iy duomeny naudinguma,
naudojamg dideléje dalyje statistiniy nekilnojamojo turto prognozavimy, galima abejoti, nes
jie visada yra skelbiami po tam tikro laiko ir sujungiami j palyginti nedaug i§ anksto nustatyty
kategorijy. Tai apriboja jy naudingumg prognozéms, ypa¢ sprendziant su laiku susijusius
Klausimus ar naujus klausimus. Nepaisant to, galima sakyti, jog placiai paplitusios paieskos
sistemos ir susijusios informacinés technologijos gali tyréja jgalinti gauti vos ne realaus laiko
duomenis (Wu ir Brynjolfsson, 2015). I$ to kyla dar viena problema — naudojimasis paieskos
sistemy duomenimis, neZinant ar patikimi duomenys yra skelbiami, gali lemti neteisingy
duomeny surinkima.

Bikas, Laurinavic¢ius (2009) teigia, jog yra nemazai skirtumy tarp naujy buty kainy bei
seny buty kainy . Teigiama, kad naujos statybos kainos gali biti labiau veikiamos veikiamos
spekuliaciniy veiksniy, tuo tapru, senos statybos bisto kainos daugiau atspindi realig situacijg
gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkoje. IS to susidaro dar viena problema — tam, kad atlikti
prognozavima, reikia turéti itin aiSky tyrimo tikslg ir gerai iSanalizuoti turimus duomenis ir
1$siaiSkinti ar jie yra reikSmingi.

Apibendrinant literatiros analiz¢ problemos svarbai suprasti, galima teigti, jog
nekilnojamojo turto rinka paveikia ne tik asmenis, kurie jsigyja nekilnojamajj turta, bet ir visa
Salies ekonomikos raida. Tai parodo, jog yra biitina tirti ir nuolat stebéti §ig rinkg. Nagrinéjant

nekilnojamojo turto kainos vertinimg, pastebima, kad tai yra sudétingas procesas,
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reikalaujantis jvertinti jvairius kintamuosius, bei nuolat juos tikrinti, nes veiksniai, kurie
anksciau daug jtakos neturéjo — dabar gali turéti. Be priezasCiy, kodel yra naudinga analizuoti
gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkg pastebima, kad susiduriama ir su i$Sukiais norint
teisingai iSanalizuoti tam tikrg rinkg. Viena i$ tokiy priezas¢iy yra duomeny naudingumas bei
patikimumas. Kitas bty - tinkamos analizés pasirinkimas gyvamojo nekilnojamojo turto

kainos prognozei nustatyti.

17



2. VEIKSNIAI, ITAKOJANTYS NEKILNOJAMOJO TURTO
KAINA, IR JOS PROGNOZAVIMO METODAI

Siame skyriuje atlickama literatiros analizé¢ ir iSsiaiSkinama nekilnojamojo turto

samprata, jo charakteristikos bei iSanalizuojami Lietuvos ir uZsienio autoriy darbai siekiant

nustatyti kokie veiksniai jtakoja nekilnojamojo turto kaing. Taip pat Siame skyriuje

apzvelgiami dazniausiai naudojami nekilnojamojo turto kainos prognozavimo metodai.

2.1. Nekilnojamojo turto samprata

Pirmiausia, tam, kad suvokti nekilnojamo turto esme, apzvelgiame tiek jvairius

mokslinés literatiiros autoriy, tiek jstatymuose minimas nekilnojamojo turto sgvokas.

1 lentelé. Nekilnojamojo turto samprata (sudaryta darbo autoriaus pagal jvairius Saltinius)

Saltinis

Nekilnojamojo turto savoka

Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy

istatymas (1999)

»Nekilnojamasis turtas — tai zemé ir su ja susij¢ objektai,
kuriy buvimo vietos negalima pakeisti, nekeiCiant jy
naudojimo paskirties arba nemazinant vertés bei ekonominés

paskirties, arba turtas, kuris tokiu pripaZjstamas

jstatymuose.“

Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas

»Nekilnojamasis turtas jvardijamas nekilnojamojo daikto
pavadinimu. Nekilnojamieji daiktai pagal prigimtj yra Zemés
sklypas ir su juo susije¢ daiktai, kurie negali buti perkeliami
i§ vienos vietos | kita nepakeitus jy paskirties ir i§ esmés

nesumazinus jy vertés.*

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro

jstatymas (2000)

,Siame jstatyme randama nekilnojamojo turto objekto
savoka. Tai - Zemé ir kitokie daiktai, kurie susij¢ su Zeme,
kurie negali biiti perkelti i§ vienos vietos ] kitg nepakeitus jy
paskirties ir i§ esmés nesumazinus jy vertés (statiniai,
pastatai, patalpos, butai, inzineriniai jrenginiai ir kiti daiktai,
kurie pagal savo paskirtj ir prigimtj yra nekilnojamieji) ir
kurie Nekilnojamojo turto kadastro tvarkytojo nustatyta

tvarka gali biiti apraSomi kaip atskiri daiktai.*

V. Dubinas (1997)

,»Nekilnojamasis turtas yra ekonominio potencialo sistemos
dalis bei

materialus turtas.

nejudamas pilieciy, jmoniy ir organizacijy

B. Galiniené (2004)

,,Nekilnojamasis turtas — tai fizinis objektas, kuris pasizymi

ekonominémis ir teisinémis sgvybémis.
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Taigi, apibendrinant nekilnojamojo turto sgvoka, galime iSskirti, jog visi autoriai
nekilnojamaji turta vienokiu ar kitokiu biidu jvardina kaip fizinj objekta, kuris negali buti
perkeliamas. Dalis autoriy pabrézia, jog nekilnojamasis turtas pasizymi ir ekonominémis
savybémis.

Raslanas, Sliogerien¢ (2012) savo knygoje dar labiau patikslina nekilnojamojo turto

supratima ir iSskiria 4 nekilnojamojo turto suvokimo objektus (zr. 5 pav.).

Nekilnojamasis
turtas

Ekonominis
objektas

Fizinis objektas Teisinis objektas

Socialinis objektas

Preké, kapitalo
daiktiné forma,
Nuosavybé, naudingumas, Zmoniy buvimo
naudojimo teise, pelningumas, vieta, gyvenimo
valdymo teisé, likvidumas, islaidos salygos, saugimas,
uzstato, nuomos eksplotacijai, nepriklausomybés
teise, palikimo mokesciai, garantas, prestizas,

teisé, kitos teisés investicijos, kitos savybés
paklausa, pasiila,
kitos sgvybés

Vieta, plotas, tiris,
dydis, forma,
iSoriné aplinka,
iSkasenos, kitos
fizinés sgvybés

5 pav. Nekilnojamojo turto savokos turinys (Sudaryta autoriaus pagal Raslanas, Sliogeriené,
2012)

NT gali biti suprantamas (Raslanas, Sliogeriené, 2012).:
e teisine prasme — turtiniai interesai, nuosavybé, privilegijos. Apibiidinant patj turta,
tai svarbiausi kriterijai. Jie taip pat apima interesus, privilegijas, teises.
e ekonomine prasme — preké, komerciné nauda, pelningumas, mokestiniai klausimai,
eksploatacijos iSlaidos;
o fizine prasme — fizinés charakteristikos, fiziné biuklé, statinio baigtumas;
e socialine prasme— istekliai, Salies gerovés, prestizo apibudinimas, saugumo

garantas, vidurinio sluoksnio apibadinimo kriterijus.
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Visos S§ios nekilnojamojo turto sudedamosios dalys parodo, jog jis ne tik yra
kompleksiSkas pats i§ saves, bet ir siejasi su asmens socialine biisena, ekonomine biisena ir kt.

Norint tinkamai iSanalizuoti nekilnojamajj turta svarbu zinoti, kas yra ir kas néra
nekilnojamojo turto objektai. Nekilnojamojo turto kadastre ir registre registruojami Sie
atskirais nekilnojamojo turto objektais suformuoti nekilnojamieji daiktai.“(Aleknavicius,
2011):

e Zemés sklypas.

e statinys,

e patalpa

Pagrindiniai pozymiai, pagal Dubing (1997), i kuriuos gali bati iSskirstytas nekilnojamasis
turtas yra Sie:

e Nataralusis nekilnojamasis turtas — tai toks nekilnojamasis turtas, kurio sukiirime
nubuvo zmogaus dalyvavimo. Toks turtas daznai btina — zemés sklypai bei gamtos
iStekliai siejami su Zeme.

e Dirbtinis nekilnojamasis turtas — tai toks nekilnojamasis turtas, kuris yra sukurtas
su zmogaus ar visuomenés jsikiSimu. Tokiam nekilnojamo turto iSskirstymui gali
priklausyti pastatai, statiniai ar Zemés plotai su statiniais.

Pagal Galinieng (2006) yra i$skiriami tokie NT rinkos segmentai:

e NT rinkos segmentacija pagal regionus. ,,Tai nekilnojamojo turto rinkos
klasifikavimas pagal regionus. NT ekspertai iSskiria geografinj NT rinkos
segmentg, norédami nustatyti, kokioje rinkoje tarptautinéje, nacionalingje, rajono ar
vietinéje, konkuruoja tam tikras objektas.* (Galinien¢, 2006).

e NT rinkos segmentacija pagal turto tipg. Pagal nekilnojamojo turto tipg NT rinka

skaidoma j penkias pagrindines kategorijas (Zr. 6 pav.):

CVEREINE
nekilnojamasis
turtas

Prekybineés
patalpos

Gamybinés
patalpos

Sandéliai

6 pav. Nekilnojamo turto segmentacija pagal tipa
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e NT rinkos segmentacija pagal atlickamy operacijy pobiidj. ,,Pagal atlickamy
operacijy pobid] iSskiriama nuomos ir pirkimo-pardavimo rinka. Nuomos rinka
pagal savo pobiidj labiau panasi j vartojamy prekiy rinkg, o pardavimy rinka - j
gamybingés paskirties prekiy rinka* (Galinien¢, 2004).

ISsiaiSkinus nekilnojamo turto apibrézimg ir norint atlikti nekilnojamo turto analize,
butina i$siaiskinti, pagal kokias nekilnojamo turto charakteristikas atliekami tyrimai ir kaip
jos yra skirstomos.

Aleknavicius (2011) teigia, kad bendruoju atveju nekilnojamajj turtg galima analizuoti
ir kaip fizinj objekta, ir kaip aibe teisiy, kurias jgyja jo savininkas, ir kaip jy bendrg visuma.
Simanaviciené (2012), nagrinéjusi Lietuvos nekilnojamojo turto rinka bei nekilnojamojo turto

samprata, iSskyre, jog nekilnojamasis turtas turi fizing, teising ir ekonoming charakteristikas.

Nekilnojamo turto
charakteristikos

Fiziné Ekonominé Teisiné

Noriminis

Nejudinamumas Retumas o
reguliavima

Investicijy

ma Nesunaikinamumas . o
ilgalaikiSkumas

Modifikacija

Pirmenybé vietai

7 pav. Nekilnojamojo turto charakteristikos (Sudaryta autoriaus pagal Simanavi¢iené¢, 2012)
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Pagal Simanavicieng (2012) Sios charakteristikos apibudinamos Sitaip:

Nejudinamumas. ,,Nekilnojamasis turtas negali buti perkeltas | kitg vieta.
Nekilnojamasis turtas yra nejudinamas, jj pardaves zmogus negali jo fiziSkai
pristatyti pirkéjui, todél pardavéjas jteikia pirkéjui dokuments, kuris suteikia
visas naudojimosi ir nuosavybés teises (Simanaviciené, 2012). Kitaip tariant,
nekilnojamasis turtas turi savo konkre¢ia geografine vietg, kurios negalima pakeisti.
Nesunaikinamumas. Tai savybé parodanti, jog nekilnojamasis turtas yra tvirtas
fizinis objektas ir yra ilgaamziSkas. (Simanaviciené, 2012).

Nehomogeniskumas. Si savybé parodo, kad kiekvienas nekilnojamo turto objektas
yra unikalus. Nepaisant to tarp nekilnojamojo turto objekty galima pastebéti
panasumy, juos skirstyti ] kategorijas ir atitinkamai vertinti jo verte.

(Simanavicieng, 2012).

Aptariant fizines savybes, galima pastebéti, jog jos parodo kad fizinis objektas yra

unikalus bei turi tvirta fizing biiseng. Kaip kad ir pats pavadinimas sako — tai yra

nekilnojamasis turtas, kuris yra nejudinamas.

Toliau nagrinéjant teising nekilnojamojo turto charakteristika kaip ypac svarig

charakteristikg Simavicien¢ i$skiria norminj reguliavima:

Norminis reguliavimas. ,,Nekilnojamojo turto fizinis-ekonominis judéjimas yra
reglamentuojamas norminiais aktais. Priimti jstatymai apibrézia nekilnojamojo
turto judéjimo ribas: leidZia jj pirkti, parduoti, privatizuoti, uZtikrina nuosavybés
teises, tvirtina nekilnojamojo turto pirkimo - pardavimo sglygas. Taip pat jvairis
apribojimai, nekilnojamojo turto sandoriy reguliavimas atlieka apsaugine funkcija*

(Simanavicieng, 2012)..

Kaip dar vieng charakteristika Simaviiené iSskiria ekonomin¢ nekilnojamojo turto

charakteristikg. Tolimesnis jos skaidymas pagal Simaviieng¢ yra ] retumo charakteristika,

investicijy ingaamziSkumo charakteristika, modifikacijos charakteristika bei pirmenybés

vietai charakteristika :

Retumas. Si savybé suteikia nekilnojamajam turtui iskirtinuma, nes retumas
atspindi nekilnojamojo turto trilkumg atitinkamoje teritorijoje. Retumas gali turéti
teigiamos jtakos nekilnojamojo turto vertei, jeigu yra didelé Sio turto paklausa.
(Simanavicieng, 2012).

Modifikacija. Si savybé parodo, jog nekilnojamasis turtas gali bati tobulinamas ar
modifikuojamas. O tai gali suteikti nekilnojamajam turtui dar didesn¢ verte.
(Simanaviciené, 2012).
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e Investicijy ilgalaikiskumas. Si charakteristika siejama su tuo, jog nekilnojamasis
turtas daznaiusia reikalauja ganétinai ilgo atsipirkimo periodo. Tai yra siejama su
tuo, jog jsigytas turtas gali biiti patobulintas, o tam daznai reikia nemazai laiko.
(Simanaviciené, 2012).

o Isigytas zemes sklypas gali biiti uzstatytas namais, nupirktas butas nuomojamas, tad
prireiks tam tikro laiko, kol idétos investicijos ar paimta paskola ir paliikanos
atsipirks.,, (Simanaviciené, 2012).

e Pirmenybé vietai. Si savybé parodo, jog nekilnojamojo turto objekto vieta gali
turéti didelés jtakos jo vertei. D¢l to Si charakteristika priskiriama prie ekonominiy
charakteristiky. (Simanavicieng, 2012).

Norint tyrinéti placiau nekilnojamajj turta ir i§ kur atsiranda jo verté (tuo paciu ir
atitinkama kaina uz kurig asmenys yra pasiruos¢ isleisti savo 1ésas) reikia issiaiskinti i§ kur
atsiranda NT objekto ekonominé verté.

Rinkos vert¢ Gasilionis ir Kasperavi¢ius (2006) apibrézia Sitaip — ,.tai apskaiCiuota
pinigy suma, uz kurig galéty buti iSkeistas turtas vertinimo dieng, sudarius tiesioginj
komercinj sandorj tarp norinc¢io jsigyti turtg asmeny po Sio turto tinkamo pateikimo ] rinka,
jeigu abi sandorio $alys veikty dalykiskai, be prievartos ir nesaglygojamos kity sandoriy bei
interesy‘.

Rinkos verté - ,tai kaina, kuri tenkina pirkéjo ir pardavéjo norus sudaryti sandorj bei
kaina, kuria nuosavybé¢ gali biiti parduota atviroje rinkoje. Profesionaliis vertintojai pripaZzjsta,
kad Sios kainos suma priklauso nuo klienty, kliGc¢iy ir jvairiy kintamyjy,, (Raslanas,
Sliogeriené, 2012).

Aleknavicius (2007) isskiria du rinkos vertés apibrézimus:

e Rinkos verté — ,.tai vertinimo dieng nustatyta pinigy suma, uz kurig turtas, isbuves
prideramg laiko tarpa atviroje rinkoje, gali buti iskeistas tarp pirkéjo ar pardavéjo,
nesaistomy subjektyviu poreikiu pirkti ar parduoti, kai pirkéjas zino visas turto pa-
skirties ir panaudojimo galimybes* (Aleknavi¢ius, 2007)

e Rinkos vert¢ — ,tai prognozé, labiausiai tikétina kaina atviroje rinkoje, uz kurig
turtas gali bati iskeistas vertinimo dieng.*“(Aleknavi¢ius, 2007)

Mokslingje literatiiroje labiausiai iSskiriamos socialinés ir ekonomings aplinkos jégos.

Jas iSskiria kaip itin didel¢ reikSme turinéiomis tiek uZsienio tiek Lietuvos mokslininkai savo
atliktuose moksliniuose tyrimuose. tokie kaip Cohen (2012),Vanichvatana (2007),
Kvedaravi¢ien¢ (2010), Sliupas (2010), Peng (2002) ir kiti. Visi jie jvardino ekonominius
veiksnius tokius kaip BVP, nedarbo lygis, nekilnojamojo turto paltikany normos lygis ir kt.
kaip fundamentalius veiksnius kurie daro jtakg nekilnojamojo turto objekto kainai. Lietuvoje
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§i tyrimu sritis néra itin iSplétota ir daugiausia Sioje srityje dirbo Cohen (2012), kuri atlikto

nekilnojamojo turto analizes susietas su ekonominiais veiksniais. D¢l Siy priezasCiy Siame

darbe praktinéje yra tiriami ekonominiai veiksniai, darantys jtaka nekilnojamojo turto rinkai.

2.2. Veiksniai turintys jtakos nekilnojamojo turto rinkai

Pacig nekilnojamojo turto vertg pagal Aleknavi¢iy (2007), sudaro pagrindinés keturios

salygos:

e Naudingumas — tai daikto (nekilnojamojo turto) galimybé patenkinti Zzmogaus

poreikius.

e Retumas — prekés (nekilnojamojo turto) truikumas.

e Paklausa — tai ne tik noras turéti nekilnojamajj turta, bet ir galimybé uz ji sumokéti

e PerleidZziamumas — galimybé¢ pakeisti nekilnojamojo turto paskirti ar Seimininka.

R. A. Urbanskiené ir R. Vaitkien¢ (1998) veiksnius jtakojancius nekilnojamojo turto

verte skirsto j dvi grupes (zr. 2 lentel¢).

2 lentelé. Visuotiniai ir individualiis veiksniai, lemiantys nekilnojamo turto rinkos verte (sudaryta

pagal Urbanskieng ir Vaitkieng, 1998)

Visuotiniai veiksniai

Individualas veiksniai

e Dabartinis ir laukiamas Zzemés
nuosavybés saugumas.

e Esamas ir laukiamas  Zemés
nuosavybés mokesciy dydis.

e laukiamas nekilnojamojo turto kainy
kitimas; laukiamas statybos kasty,
nuomos, palikany normy ir pinigy
investavimo kitimas.

e lLaukiamas vidutiniy grynyjy pajamy
kitimas bei Zmoniy darbo viety
saugumas.

e Laukiamas  nekilnojamojo  turto

likvidumas.

Zemés sklypo geografiné padétis.
Zemés sklypo forma ir dydis;

zemes turtai;

UZterStumo lygis;

Pastato statybos budas ir jo amZius;
zemés sklypo statybos jrengimy
buklé;

Pastaty naudojimo galimybes,
paskirtis.

Naudojamo  nekilnojamojo  turto

potencialas pelnui.
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Pacig verte, anot Aleknaviciaus (2007), veikia keturios aplinkos jégy grupés (zr. 8 pav.):

e Fizinés aplinkos jégos — tai kraStovaizdzio patrauklumas, objekto vieta, klimatas,
aplinkiné infrastruktiira, keliai, vieSasis transportas, poilsio zonos, mokslo ir kultiiros
Istaigos, zmoniy uzimtumo, prekybos ir kita infrastruktira.

e Socialinés aplinkos jégos — gyventojy skaiCiaus pokyciai, pragyvenimo standartai,
aplinkiniy pozitris j nuosavybe, gyventojy amziaus grupiy pasiskirstymas ir t.t.

e Ekonominés aplinkos jégos — gyventojy pajamy lygis, jsidarbinimo galimybés,
palukany normos dydis, kainy lygis, asmeniniy santaupy dydis ir pajamos i$
investicijy, prekiy ir paslaugy susijusiy su nekilnojamuoju turtu kainos.

e Politinés aplinkos jégos — vyriausybés politiniai ir teisiniai sprendimai veikiantys

nekilnojamojo turto rinka.

Socialinés Ekonominés

aplinkos jégos aplinkos jégos

Fizines Politinés
aplinkos jégos aplinkos jégos

Nekilnojamoj
o turto verté

8 pav. Keturios aplinkos jégos, veikiancios nekilnojamojo turto verte (Sudaryta autoriaus pagal
Aleknaviciy, 2007)

ISsiaiSkinus konkrecias grupes, atlickama Literatiros analizé siekiant nustatyti kurios
grupés yra dazniausia tiriamos ir kokios grupés yra reikSmingiausios nekilnojamojo turto
vertei nustatyti. Apzvelgiami uZsienio ir Lietuvos autoriy moksliniai straipsniai nagrin¢jama
tema.

Cohen (2012) teigia, kad nekilnojamojo turto rinka yra labai jautri bet kokiems
ekonominiams rodikliams.

25



Kvedaravi¢iené (2010) iSskiria kelis pagrindinius veiksnius, lemiancius nekilnojamojo

turto paklausa:

e Ekonominé salies situacija.

e Gyventojy skaicius ir demografiniai rodikliai.

e Efektyvios pajamos.

e Perkamoji galia.

e Jprociai.

e Nekilnojamojo turto objekty pasitlos patrauklumas.

e Patogumas tiek klientams, tiek vartotojams bei unikallis veiksniai, svarbiis

atskiroms verslo Sakoms.

Vanichvatana (2007) teigia, kad nekilnojamojo turto industrija veikia makro ir
mikroekonominiai veiksniai. Prie makroekonominiy veiksniy autoré priskiria:

e Bendrajj vidaus produktg ir uZimtuma;

¢ Finansinius veiksnius, jskaitant paliikany normg ir uZsienio valiutos kursa;

e Akcijy kainy indeksus;

e Geografinius veiksnius (populiacija, amzius).

Vanichvatana (2007) isskyré pagrindinius nekilnojamojo turto kainas lemian¢ius makro
ir mikro aplinkos veiksnius:

e Makroaplinkos veiksniai

o BVP
o Uzimtumas
o palikany normos
o uzsienio valiutos kursai
o akcijy kainy indeksai
o geografiniai veiksniai (populiacija, amzius).
e Mikroekonominiai veiksniai (siejami su statybos aplinka)
o 18duoty leidimy skai¢iumi
o pastatytais pastatais
o statybos kainy indeksu.

Peng (2002), nagrinédamas Honkongo nekilnojamojo turto rinkg ir jos kainy pokycius,
nustaté, kad nekilnojamojo turto kainos priklauso nuo kombinacijos jvairiy faktoriy ir i§skyré
tokius kaip:

e ekonomikos aktyvumas

e Dbiisto paskoly palikany norma,
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e namy ukiy skaiciaus

e valstybés nuomojamy biisty skaiciaus.

Jis taip pat pabréze, jog biisto paskoly palikany norma turéjo jtakos kainy pokyciams,
taciau jas jtakojo ir Kiti veiksniai.

Craig ir Hua (2011) taip pat kaip ir Peng (2002) nagrinéjo nekilnojamojo turto kainas ir
ju kitimg Honkonge ir nustaté, kad spartus nekilnojamojo turto kainy augimas yra gerai
paaiS$kinamas makrockonomikos fundamentaliais elementais tokias kaip realusis BVP vienam
gyventojui, statybos sanaudos, zemés pasitla ir realioji palikany norma. Atlikto tyrimo
rezultatai parod¢, kad bendrasis vidaus produktas vienam gyventojui tur¢jo didziausig jtaka
nekilnojamo turto kainoms ilguoju laikotarpiu. Stiprig, taciau lyginant su BVP vienam
gyventojui rodikliu ne tokig stiprig, jtaka turi ir Zemés pasitla. Realioji palikany norma ir
statyby sanaudy indeksas parodé, jog turi silpnesne jtaka nekilnojamojo turto kainy
pokyc¢iams.

Adams (2010) teigia, kad makroekonominiai kintamieji zenkliai veikia biisto kainas ir
i§skiria Siuos kintamuosius:

e Padidéjes ekonominis aktyvumas, kuris kelia paklausg biistams ir ilguoju

laikotarpiu padidina jy kainas.

e [Saugusios statyby sanaudos, kurios sumazina busty pasiiilg ir dél to pakyla biisty

kaina.

Leika ir Valentinaité (2007) tyrinéjo busty kainy kitimo veiksnius vidurio ir ryty
Europos salyse ir nustaté, kad ,,svarbiausi veiksniai, lemiantys basto kainy pokyc¢ius vidurio
ryty Europos Salyse, yra gyventojy pajamy pakycCiai (BVP, tenkantis vienam
gyventojui), realioji biisto paskoly palikany norma (ankstesniuoju laikotarpiu), biisto
paskoly apimties pokyciai ir kainy pokyciai ankstesniuoju laikotarpiu. Kiti kintamieji
(gyventojy skaiCiaus, biisto pasiiilos, leidimy statyboms, ploto vienam gyventojui,
nedarbo lygio, vartotojy pasitiké¢jimo, nuomos kainos ir kiti rodikliai) néra reikSmingi.*
(Leika,Valentinaiteé, 2007)

Simanaviciene ir Keizeriené (2011), nagrinédamos makroekonominiy veiksniy jtaka
Lietuvos nekilnojamo turto rinkos krizei, nustaté, jog visy Lietuvos buty kainas bei seny buty
kainas atspindi BVP, infliacija ir investicijos | gyvenamuosius pastatus. Naujy buty kainas
pagal autores, geriausiai atspindi BVP bei infliacija.

Valadez (2011) nagrinéjo nekilnojamojo turto burbuly bei bendrojo vidaus produkto
sgveikg JAV. Jis, atlikes literatiiros analizg bei regresing analizé, savo darbe nustaté, kad

egzistuoja stipri priklausomybé tarp ketvirtiniy BVP bei namy kainy indekso.
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Sliupas (2010) taip pat tyré nekilnojamo turto kaina lemiandius veiksnius. Jis, be BVP,
laukiamo kainy pokycio ir iSduoty statybos leidimy Salyje, savo analizéje nustaté, jog ir zemés
kaina ir jos patrauklumas prisideda prie nekilnojamo turto kainos padidéjimo.

Tai, kad zemés kaina prisideda prie nekilnojamojo turto kainos padidéjimo atrodo
natiiralu, taCiau taip pat biitina iSsiaiSkinti kas daro jtakg Zzemés kainai. European Enviroment
Agency, 2010 savo pateiktame straipsnyje jvardijo pagrindinius faktorius, kurie daro jtaka
zemes kainai:

e Pagrindiniai veiksniai darantys jtaka miesto Zemés kainoms:
o Populiacijos tankumas
o Populiacijos ir namy tkiy augimas
o Infrastrukttra
o Turizmo plétra
o Kapitalo rinky jtaka
o Nedarbo lygis
o Socialiniai veiksniai
o TerSiancios industrijos egzistavimas
o Zemés ir kiti mokesciai
o Atstumas nuo pakranciy
o Ekonominis augimas
o Zemés naudojimo apribojimai
o Bisty atsargos augimas
o Infliacija
o Atstumas iki miesto centro
e Pagrindiniai veiksniai darantys jtaka zemés tkio paskirties zemés kainoms:
o Plataus vartojimo prekiy kainos
o Zemés produktyvumas
o Zemés tikio subsidijy lygis ir risys
o Priskyrimams produkcijos regionams

Tsatsaronis ir Zhu (2004), ,taikydami struktarinj vektorinés autoregresijos (VAR) tyré
bisto kainy ir tokiy fundamentaliy makroekonominiy veiksniy, kaip BVP, infliacija,
trumpalaiké paliikany norma (jos nuokrypis nuo ilgalaikés paliikany normos) ir banky
kreditas, priklausomybe.“ Sio tyrimo duomenys atskleidé tai, kad labiausiai jtaka dare
kintamieji buvo infliacija, trumpalaiké palikany norma ir baky kreditas. Taip pat kaip

veiksnys paminétas ir pajamos.
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Kiti mokslininkai nagrinéjo daugiau kita nekilnojamo turto kainai daran¢iy jtaka
veiksniy visuma. Schiller (2005), Atliko tyrima Jungtinése Amerikos Valstijose apie bty kainy
svyravimus ir nustate, jog palikany normos poky¢iai, populiacijos pokyciai ne visada tinkamai
atspindi buty kainy poky¢ius. Jo tyrime paaiskéjo ir Kiti veiksniai, kurie turi jtakos busto kainy

pokyc¢iams(zr. 9 pav.).

Infliacijos
Palankis verslui mazejimas
kultariniai ir
politiniai
pasikeitimai

Optimistinés
analitiky
prognozés

Staigaus
Naujos gimstamumo
informacinés padidéjimo ir
technologijos sumazéjimo
efektai

Verslo naujieny
plétra
Ziniasklaidoje

Investiciniy Nekilnojamojo
fondy augimas turto kainos

9 pav. NT rinka veikiantys veiksniai pagal Schiller (Sudaryta autoriaus pagal Schiller, 2005)

Likesciai yra ne tik vienas i§ esminiy nekilnojamojo turto kainos kitimo veiksniy bet ir
vienas 1§ sudétingiausiai analizuojamy biisty kainas veikianciy veiksniy. LukesCiai gali buti
iSskiriami j dvi grupes — pagristi ( dazniausia pagrjsti likesCiai siejasi su fundamentaliais
ekonominiais poky¢iais) ir nepagristi. Pagristi likesciai susidaro kai tikimasi, jog ateityje gerés
finansiné namy tkiy buklé arba kai tikimasi geresniy paskoly nekilnojamajam turtui salygy.
Gyventojai siekia gyvenamojo nekilnojamojo turto jsigijimg i§ praeities j dabartj atkelti kai
tikimasi jog paskolos verté Zymiai nedidés, o pajamos bus didesnés. Tokiy pagrjsty likes¢iy
susidarymg lemia tikéjimas, jog paskolos jmokos ilguoju laikotarpiu sudarys vis mazesné dalj
pajamy. Nepagrijsti lukes¢iai gali susidaryti stebint kainy kilimg ir toliau tikintis jog kainos Kils.
Kai manoma, jog kaina kils, biisto rinkoje padaugéja pirkéjy, o biisto pasitila prisitaiko tik véliau,
todél biisto kaina didéja ir Sitaip neracionalieji lukesciai i$sipildo (Leika ,Valentinaité, 2007).
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Ngai, L. R., & Tenreyro, S. (2014) darbe raso, jog daugumoje DidZziosios Britanijos bei
JAV regiony biisty kainoms jtaka daro ir sezoniSkumas, teigdami, jog kasmet antrg ir tre¢ia mety
ketvirt] namy pardavimo bumas, o 1 ir 2 ketvirt] prieSingai — sumaz¢jimas. Dazniausia dél tokios
sezoniSkumo jtakos biisty kainos pavasarj ir vasarg biina didesnés, nes yra daugiau pirkéjy rinkoje

ir pardavéjams néra biitina daryti dideles nuolaidas norint pritraukti Klientus.

3 lentelé. Labiausiai nekilnojamojo turto rinkai jtakos turin¢iy veiksniy matrica (sudaryta darbo

autoriaus)
Veikiangios jégos Fiz_inés Soci.alinés Ekonomines Pol_itinés
ap!mkos ap!mkos aplinkos jégos ap!lnkos
Autorius Jegos Jegos Jegos
Cohen (2012) +
Kvedaraviciené (2010) + + + +
Vanichvatana (2007) +
Peng (2002) +
Craig ir Hua (2011) +
Adams (2010) +
Leika ir Valentinaité (2007) + +
Simanaviciene ir Keizeriené (2011) +
Sliupas (2010) + +
Tsatsaronis ir Zhu (2004) +
Schiller (2005) + +
Valadez (2011) +

IS 3 lentelés matyti, jog visi nagrinéti autoriai nurodo, jog nekilnojamojo turto rinkai
vienokiu ar kitokiu bidu daro ekonominiai veiksniai (ekonomikos aktyvumas, BVP,
uzimtumas ir pan.). Taip pat nemaza dalis autoriy jvardino socialinius veiksnius, kaip
darancius jtaka nekilnojamojo turto rinkai.

Taigi, dauguma Lietuvos bei uzsienio mokslininky iSskiria, kad nekilnojamojo turto
kainai vieng i§ didziausiy jtaky turi ekonominiai rodikliai, o jei tiksliau, dauguma jy —
makroekonominiai rodikliai. Norint Sia temg analizuoti placiau reikia suvokti kas tiksliai yra
makroekonomika bei kokie yra pagrindiniai jos rodikliai.

[Sanalizavus Lietuvos ir uzsienio mokslininkus tyrinéjusius nekilnojamojo turto kainai
turin€iy veiksniy jtaka, iSsiaiSkinta, kad dauguma autoriy jvardija, jog biitent ekonominiai bei
finansiniai veiksniai jtakoja NT kainas. Pagrindiniai veiksniai, jvardinti kaip veikiantys
nekilnojamojo turto kainas yra BVP, infliacija, nedarbo lygis, palikany norma, darbo
uzmokestis, statybos sgnaudos, tiesioginés uzsienio investicijos, gyventojy skaicius, statybos

darby apimtys bei busty pasitlos veiksniai. Panagrinéjus $iuos rodiklis, matome, jog dauguma
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ju yra ekonominiai rodikliai. D¢l Sios priezasties regresing analizé bus sudaroma remiantis

Siais rodiklis
2.3. Ekonominiy veiksniy jtaka nekilnojamojo turto kainoms

Atlikus literatiros analizg, pastebéta, jog Ekonominés plétros veiksniai bei finansiniai
veiksniai tiek uzsienio tiek Lietuvos mokslininky, buvo daZniausiai minimi, kaip jtakos
turintys nekilnojamojo turto rinkai. Atsizvelgus j Lietuvos situacija, bei ganétinai didelius
pokycius demografin¢je Salies situacijoje, yra pravartu iStirti, ar jie nedaro jtakos
nekilnojamojo turto rinkai.

Infliacija vadinamas bendrojo kainy lygio kilimas, dél kurio Krinta piniginio vieneto
perkamoji galia. Infliacijai iSmatuoti naudojami kainy indeksai. ,,Infliacijos lygj parodo kainy
indekso padidé¢jimo tempas. T.y. bendrojo kainy lygio procentinis pokytis per tam tikra
laikotarpj. Teigiama rodiklio reikSmé¢ rodo infliacijg (bendrojo kainy lygio didé¢jima), o
neigiama — defliacija (bendrojo kainy lygio mazéjima)“. (Ciburiené, 2016). Infliacija turi
jtakos ir investavimui j nekilnojamajj turtg. Maza infliacija skatina investuotojus investuoti, 0
didelé — prieSingai.

Pagal Snieska (2011) ,,infliacija yra viena 1§ aktualiausiy, sudétingiausiy ir svarstytiny
Siuolaikiniy ekonomikos problemy. Ji rodo pinigy nuvertéjimg ir reiSkiasi prekiy kainy
kilimu. Infliacijos Saknys gliidi pinigy srityje, taciau ji veikia jvairias ekonominio ir socialinio
gyvenimo sritis ir sukelia daug nepageidaujamy padariniy: sutrikdomos ekonomikos
proporcijos, neracionaliai paskirstomi iStekliai, mazéja didelés gyventojy dalies realiosios
pajamos ir t.t.. Infliacija sukelia daugybé¢ jvairiausiy priezasCiy: pinigy apyvartos ypatybés,
deficitiniai valstybiy biudZetai, bendrosios pasiiilos sutrikimai ir kt. Jg veikia ir ekonomikos
integracija, globalizacija, sparti informacinés visuomenés plétra ir t.t.*.

Nedarbo lygis. ,,Darbas yra ne viena zmogaus pajamy, bet ir jo socialinés padéties,
visavertiSkumo ir pasitenkinimo savimi pagrindas. Ekonomikos poZiiiriu darbas — tai riboty
iStekliy panaudojimas gaminant prekes ir tiekiant paslaugas. Todél tiek asmuo, tiek
visuomené laimi, kai visi galintys ir norintys dirba. Nedarbo lygis— tai nedirbanc¢ios darbo
jégos, taciau galincios ir norincios dirbti, tik nerandancios tinkamo darbo, santykio su visa
darbo jéga procentiné iSraiska.* (Snieska V., 2011). Case ir Shiller (1990) atlik¢ analize savo
darbe nurodo, jog didé¢jant nedarbo lygiui, mazéja nekilnojamojo turto kaina. Nedarbo lygiui
didéjant, vis maziau zmoniy gali jpirkti nekilnojamgjj turta. Tuo tarpu mazéjant nedarbo
lygiui — vis daugiau zmoniy gali jpirkti nekilnojamajj turta.

Bendrasis vidaus produktas. ,,Tai yra visy galutiniy prekiy ir paslaugy, pagaminty
Salyje per tam tikra laikotarpj (paprastai per metus), naudojant Salies ekonomikos iSteklius,
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rinkos kainy suma vadinama bendruoju vidaus produktu“ (BVP, gross domestic product -
GDP) (Snieska, 2011) Pagal Eurostat, ,,Ekonominés veiklos rezultatus galima nagrinéti pagal
veiklos rusj. Nagringjant aukS¢iausiu duomeny agregavimo lygmeniu atsizvelgiama j 10
NACE 2 red. pozicijy: Zzemés tikis, miskininkysté ir zvejyba; pramon¢; statyba; paskirstomoji
prekyba, transportas, apgyvendinimo ir maitinimo paslaugos; informacijos ir rySiy paslaugos;
finansinés ir draudimo paslaugos; nekilnojamojo turto operacijos; profesinés, mokslinés,
techninés, administracinés ir aptarnavimo paslaugos; vieSasis administravimas, gynyba,
Svietimas, zmoniy sveikatos prieziiira ir socialinis darbas; meniné, pramoginé ir poilsio
organizavimo veikla; kitos paslaugos ir namy tikiy ir ekstrateritoriniy organizacijy ir jstaigy
veikla.“(Snieska, 2011). Lietuvos statistikos departamentas skai¢iuodamas BVP taip pat
pateikia informacijg ir pagal ekonomines veiklos sritis. I$skiriamos dvi su statybomis ir
nekilnojamu turtu sietinos ekonominés veiklos sritys — statyba bei nekilnojamo turto
operacijos. Kai Salyje ekonomika auga ir Salies ekonominé buklé yra gera, tuomet susidaro
prielaidos NT rinkos augimui ir atvirkSciai.

Palikany normos lygis. Palikany normos lygis salygoja pavieniy bendrosios
paklausos elementy — jmoniy investicijy apimties ir namy tikiy vartojimo i$laidy — pokycius.
Tai reiskia, kad kuo maziau kainuoja skolintis pinigus, tuo daugiau pinigy reikés namy tkiy
investicijoms — vartojimui ir jmonéms. Ir atvirks$¢iai, kuo didesné palikany norma, tuo
paskoly paklausa mazés. Jeigu palukany norma yra palanki, tai skatina asmenis jsigyti
nekilnojamajj turtg. Jei nepalanki — priesingai.

Gyventojuy skaicius. Gyventojy skaiCius gali jtakoti asmeny skaiCiy, kuris gali
nusipirkti nekilnojamajj turta. Nors tai néra ekonominis rodiklis ir daugiau parodo galimag
paklausa, taciau darbe jis bus vertinamas. Leika ir Valentinaité (2007) ,,iStyré demografinius
veiksnius ir nustaté, kad nepalankiis demografiniai veiksniai turé¢j¢ mazinti buto paklausa,
priesingai — ja padidino. Sio pakitimo priezastis autoriai paaiskina emigranty siun¢iamomis
1éSomis Lietuvoje likusiems giminai¢iams.* Nepaisant to Leika ir Valentinaité (2007) teigia, kad
»ilguoju laikotarpiu dél prastéjancios demografinés padéties biisto paklausa turéty mazeéti.*

Statybu sanaudy elementy kainy indeksas. Simanavic¢iené¢ bei Keizerien¢ (2011)
atlikusios Lietuvos nekilnojamojo turto ir statybos sgnaudy kainy analiz¢ nustaté, kad SSKI
poky¢iai nedaro didelés jtakos nekilnojamojo turto kainai. Jos savo darbe nustaté, kad zymus
sanaudy didéjimas statyby sektoriuje, padidina nekilnojamojo turto kainas tik nezymiai

Leisty statyti buty skaicius ir Leisty statyti nauju gyvenamuyjy pastaty skaicius.
Pagal Case ir Shiller (1990) Pradéti statyti biistai parodo naujg pasitila, kuri turéty mazinti
biisty kainas po tam tikro laikotarpio.
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2.4. Nekilnojamojo turto kainy prognozavimo metodai

Prognozavimo modeliai yra skirstomi j tradicinius (angl. traditional) ir pazangius (angl.
advanced). Visa prognozavimo modeliy klasifikacija pateikta 10 paveiksle.
Pagourtzi, Assimakopoulos, Hatzichristos, French (2003) ISskiria Siuos tradicinius
nekilnojamojo turto vertés prognozavimo metodus:
e Palyginamasis metodas
e Pajamy metodas
e Kasty metodas

e Daugianarés regresijos metodas

Prognozavimo
metodai

|
| |
Il Palyginamasis §ilil Neuroninio
metodas tinklo metodas
— FEIEIL] =4 ARIMA metodas
metodas

Kasty metodas

Daugianarées

al  regresijos
metodas

10 pav. Pagrindiniai prognozavimo metodai naudojami nekilnojamojo turto rinkoje( Sudaryta
autoriaus pagal Pagourtzi, Assimakopoulos, Hatzichristos, French, 2003)

Palyginamajame metode lyginamas nekilnojamojo turto objektas, su panasiomis
savybémis pasizyminciu nekilnojamu turtu, kuris nesenai buvo sandorio objektu atviroje
rinkoje. Si sandorio kaina yra kaip orientyras vertintojui priimti pagrista sprendima.
Kiekvienas turtas yra unikalus, o bet kokie savybiy skirtumai jtakoja vertinamo turto verte.
Pagrindiné tokio poziiirio vertés teorija yra ta, kad nekilnojamojo turto verté yra pagrjsta tokio

turto savininko ir tipiSko pirkéjo pozitriu. (Miller, Geltner, 2005)
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Pajamy metodas apima vertintojg, kuris vertina rinkos verte, apskai¢iuodamas pajamas,
kurias tikimasi kad vertinamas turtas generuos, tada diskontuojant pajamy srauta, kad biity
galima gauti dabarting verte. Vertintojai paprastai naudoja skirtingus metodus, kad ateities
pajamas konvertuoty j dabarting verte. Pajamy liikkes¢iy santykio su rinkos verte vertinimo
metodai apima kapitalizavimo skai¢iavimo biidg ir diskontuoty pinigy srauty analize (Floyd,
Allen, 2002). ,Taikant kapitalizavimo skai¢iavimo budg , vertinamo turto verté
apskaiciuojama, pasitelkiant dabarting tikétiny i§ turto panaudojimo gaunamy pajamy verte.
Diskontuoty pinigy srauty analizéje prognozuojami ateities pinigy srautai yra paverciami
dabartine verte* (Raslanas, Sliogerien¢ ,2012)

Kasty (iSlaidy) metode vertintojas jvertina rinkos vertg, Sistemingai vertindamas
gamybos sanaudas (Miller, Geltner, 2005). Raslanas ir Sliogeriené (2012) papildo, jog i verté
susideda 1§ 3 dedamyjy — zemés sklypo, statiniy ir kitokiy jrenginiy ver¢iy. Visos trys verteés
apskai¢iuojamos atskirai ir tik tada sumuojamos.

Daugianarés regresijos metodas — ,pagal §] metoda yra nustatoma pasirinkty
nepriklausomy veiksniy jtaka priklausomajam kintamajam. Priklausomasis kintamasis —
pardavimo kaina, nepriklausomi kintamieji — tyréjo pasirinkti analizei dominantys kintamieji,
tokie kaip objekto fizinés charakteristikos, vietos charakteristikos ir kiti.“ (Raslanas,
Sliogeriené, 2012).

Aleknavicius (2011) aptardamas vertés nustatymo metodus i$skiria ekspertinj metoda.
Ekspertinio vertinimo metodas — tai ,,procedira, leidzianti suderinti atskiry eksperty
nuomones ir suformuoti bendrg sprendima. Ekspertinis vertinimas dazniausiai taikomas tam
tikros problemos, proceso ar reiskinio, tyrimui, reikalaujanc¢iam specialiy Ziniy ir gebéjimy,
tyrimo rezultatus pateikiant motyvuotose iSvadose ar rekomendacijose.” (Rudzkiené,
Burinskiené, 2007). Kitaip tariant, ekspertinis vertinimas gali biiti suprantamas, kaip
apibendrinta eksperty grupés nuomone, kurios gavimui pritaikomos atitinkamos srities
eksperty Zinios bei patirtis.

Rapach ir Strauss (2007) nagrinéjo daug ekonominiy kintamyjy, galiniy prognozuoti
nekilnojamojo turto kainy augimag septyniose atskirose valstijose Jungtinése Amerikos
Valstijose. Keletas kintamyjy, ARDL (autoregresive distributable lag) modelyje, pavyzdziui
valstybés biisto kainos ir pajamy santykis, valstybés nedarbo lygis, vartotojy pasitikéjimas ir
infliacijos lygis sudaro prognozes, gerokai pranoksta AR modelj, kvadratinés paklaidos
atzvilgiu. Vis dél to, autoriai teigia, jog nekilnojamojo turto kainy augima nustatyti yra sunku,
todél rekomenduoja derinti jvairius prognozavimo metodus.

Pagourtzi, Assimakopoulos, Hatzichristos, French (2003) taip pat i$skiria ir sudétingus

prognozavimo metodus, tokius kaip:
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e ARIMA metodas

e Neuroninio tinklo metodas

ARIMA (integruotas autoregresijos slankiyjy vidurkiy metodas) yra vienas i$
zinomiausiy laiko eiluciy prognozavimo metody. Pagal Balaboniene, Bliekieng ir Sundziene
(2013) ,,skirtingai nuo kity ekonometrijos modeliy, kurie sudaromi i§ anksto fiksuojant
modelio iSraiska,, ARIMA modeliuose $i iSraiSka konstruojama modelio sudarymo metu,
remiantis laiko eilutés stebiniy informacija.

Neuroninis tinklas - tai dirbtinio intelekto modelis, kuris i§ pradziy buvo sukurtas
zmogaus smegeny mokymosi procesui atkartoti. Pagal Al-Shayea, Qeethara. (2012) modelis
susideda 1§ trijy pagrindiniy sluoksniy: jvesties duomeny sluoksnio (pvz., Nuosavybés
atributy), paslépto sluoksnio (-y) (paprastai vadinamas "juodojo langelio") ir iSvesties
sluoksnio (numatomos vertés). Neuroninis tinklas yra tarpusavyje sujungtas dirbtiniy neurony
tinklas, kuris turi galimybe reguliuoti jungCiy tarp vienety stipruma arba svorj, atsakant |
iSorinius duomenis.

Al-Shayea, Qeethara. (2012) prognozavimui naudojo CFBP (Cascade Forward Back
Propagation) neuroninj tinklg prognozuoti nekilnojamojo turto kaing, remiantis pasirinktais 13
parametry, kurie yra laikomi prognozuojamais kintamaisiais. CFBP neuroniniy tinkly
metodikos galimybés prognozuoti biisto kaing, remiantis pasirinktais parametrais rodo, kad
neurony tinklas geba iSmokti §iuos modelius. Visais atvejais tinkamai apskaiciuotas procentas
imitaciniame imtyje virSijo 94 procentus. Empiriniai rezultatai rodo dirbtinio neuroninio

tinklo potencialg atlickant gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy prognozes.
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3. GYVENAMOJO NEKILNOJAMOJO TURTO KAINOS
PROGNOZAVIMO METODIKA

Norint atlikti pasirinkta tyrima teisingai ir nuosekliai, yra biitina susidaryti tyrimo
metodika. Tai leidzia ne tik tikslingai atlikti tyrima, bet ir suteikia informacijos kitiems
asmenims, norintiems pakartoti tyrimag (ar jj adaptuoti kitam) arba istirti kaip tyrimas buvo
atliktas.

Atlieckamam tyrimui naudojami oficialis duomenys, paimti 1§ Lietuvos Statistikos
departamento, Lietuvos Registry centro bei UAB Ober-Haus tinklapyje skelbiamos
informacijos apie nekilnojamojo turto rinkg. Naudojami naujausi skelbiami duomenys, norint,
jog tyrimo rezultatai bity aktualiis. Statistiniams duomenims apdoroti naudojamas Eviews 10
programinis paketas.

Tam, kad biity galima nuosekliai atlikti tyrima, visa tyrimo eiga suskirstyta j 3
pagrindines dalis. Kad buty aiskesné tyrimo eiga, sukuriamas metodikos atlikimo procesas
(zr. 11 pav.):

1 dalis. Ekonominiy rodikliy pokyciy
vertinimas.

eDinaminiy eiluciy skai¢iavimas

eGrafinis statistiniy duomeny atvaizdavimas
eDuomeny lyginamoji analizé

eEkonominiy rodikliy prognozavimas
eRezultaty apibendrinimas

2 dalis. Ekonominiy veiksniy poveikio
nekilnojamojo turto kainai vertinimas

eDuomeny pasiskirstymo nustatymas
eKoreliacijos koeficiento apskaiciavimas
eRegresijos modelio sudarymas

3 dalis. Nekilnojamojo turto kainos
prognozavimas

*Prognozavimas pagal regresinj modelj
*Prognozavimas pagal ARIMA modelj

11 pav. Metodikos atlikimo procesas
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Pirmoji dalis — ekonominiu rodikliy poky¢iu vertinimas. Sioje dalyje i3 statistiniy
duomeny apskaiciuojamos dinaminés eilutés, sudaromi grafikai ir nekilnojamaji turta
veikian¢iy ekonominiy rodikliy poky¢iy vertinimas. Tyrimo laikotarpis - 2007 - 2017 mety
laikotarpis. Sudaromos prognozés ekonominiams rodikliams 2018 ir 2019 metams remiantis
eksponentiniais i§lyginimo modeliais bei Lietuvos banko pateikiamomis prognozémis.

Pateikiama dinaminiy eiluciy skai¢iavimo metodika:

Grandininis absoliutus pokytis:

Gap = yp = Yn-1 1)

Cia Gap — grandininis absoliutus pokytis, y,,- einamojo laikotarpio reikime, y,,_;- prie$
tai buvusio laikotarpio reikSmé.

Grandininis pokycio tempas:

Gpt = yy—n +100% — 100% (2)
n-1
Cia Gpt — grandininio poky&io tempas, y,,- einamojo laikotarpio reikmé, y,,_;- pries tai
buvusio laikotarpio reikSmé
Bazinis pokycio tempas

Gpt = z—: +100% — 100% (3)

Cia Bpt — bazinis poky¢io tempas, y,- einamojo laikotarpio reik§meé, y,- bazinio
laikotarpio reikSme (bazinis laikotarpis 2007 metai).

Pagal Boguslausas ir Bliekiene (2012), eksponentiniai i§lyginimo modeliai yra vieni i§
populiariausiy laiko eiluciy modeliy, kurie itin daznai yra taikomi tiek finansy rinkoms tiek
ekonominiams duomenims. Darbe naudojami tokie eksponentinio iSlyginimo modeliai
ekonominiy veiksniy prognozavimui 2018-2019 mety laikotarpiui:

e Viengubo eksponentinio i§lyginimo modelis

e Dvigubo eksponentinio i§lyginimo modelis

e Holto-Vinterio eksponentinio islyginimo modeliai:
o Holto — Vinterio tiesinio trendo modelis
o Multiplikatyvusis Holto — Vinterio modelis
o Adityvusis Holto Vinterio modelis

Apskaiciavus kiekvieno i§ Siy modeliy rodiklius, tiksliausias (geriausias) modelis
iSrenkamas pagal vidutinj paklaidos nuokrypj (programos Eviews 10 atlickamuose

skai¢iavimuose standartiSkai vadinamas ,,Root Mean Sguared Error* arba sutrumpintai -
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RMSE). Taikomas vertinimo principas — kuo RMSE reikSmé mazesné, tuo geresné
prognozavimo kokybeé.

Antroji dalis - ekonominiy veiksniy poveikio nekilnojamojo turto kainai
vertinimas. Jis atlickamas apskai¢iuojant pasirinkty kintamyjy koreliacijos koeficientus.

Gyvenamojo nekilnojamojo turto kaing Sioje dalyje nusako du pagrindiniai rodikliai :

e Buty kaina
e Individualiyjy namy kaina.

Kiekvienas 1§ $iy priklausomyjy kintamyjy yra nagrin€¢jamas atskirai. Tiek parduodamy
individualiy namy kainos tiek parduodamy buty kainos duomenys paimti i§ aruodas.lt
skelbiamos statistikos.

Darbe pasirinkta nagrinéti 11 kintamyjy, kurie gali daryti jtakg gyvenamojo
nekilnojamojo turto kainai. Atlikus literatiros analize ir nustacius kokius svarbiausius
rodiklius daugiausia autoriy jvardino kaip jtaka darancéius gyvenamojo nekilnojamojo turto
kainai buvo pasirinkti Sie rodikliai:

e Dbendrasis vidaus produktas (analizéje —,,BVP®)

e nedarbo lygis (analizéje — ,,Nedarbas®)

e suderintasis vartotojy kainy indeksas (analiz¢je —,,SVKI®)

e tiesioginés uZsienio investicijos (analizéje —,,TUI)

e statybos sgnaudy kainy indeksas (analizéje —,,SSKI®)

e gyventojy skaicius Salyje (analiz¢je - ,,Gyventojy_skaicius*)

e namy tikiy nekilnojamojo turto paliikany norma (analiz¢je - ,,Palikany norma‘)

o 3alyje atlikti gyvenamojo nekilnojamojo turto statybos darbai to meto kainomis
(analizéje-ASD)

e vidutinis darbo uzmokestis (analizéje-,,VDU*)

e leisty statyti buty skai¢ius (analizéje —,,LSBS*). Naudojamas biity segmento
skai¢iavimuose.

e leisty statyti naujy gyvenamuyjy pastaty skaicius (analizéje —,,LSGPS*). Naudojamas
gyvenamyjy namy segmento skai¢iavimuose.

Kiekvieno priklausomojo bei nepriklausomojo kintamojo stebiniy skaiius — 52
stebiniai. Pasirinktas ekonominiy veiksniy jtakos gyvenamojo nekilnojamojo turto kainoms
poveikio tyrimo laikotarpis — nuo 2007 1 ketvir¢io iki 2017 4 ketvir¢io (ketvirtiniai
duomenys). Duomenys analizei paimti i§ Lietuvos statistiko departamento oficialiosios

statistikos, Lietuvos Banko oficialiosios statistikos.

38



Tam, kad duomenis galétume teisingai vertinti, pirmiausia, reikia jvertinti, ar kintamieji
pasiskirste pagal normalyjj skirstinj. Norint jvertinti duomeny normalumg, Siame darbe
naudojamas Jargue ir Bera (JB) kriterijus. JB kriterijaus statistika apskaiiuojama

(Balabonien¢, Bliekiené bei Sundziené, 2013):

2 _ay2
JB = (n—K) « (> + 2 (4)
I§ ¢ia: S- asimetrijos koeficientas, K — ekscesas.
JB statistika gali biiti automatiskai suskai¢iuojama Eviews programinio paketo pagalba.
Norint nustatyti ekonominiy veiksniy poveikj nekilnojamojo turto kainai, naudojamas
koreliacijos koeficientas. Siame darbe vertinamas tiesinis Koreliacinis rysys, kuris pagal

Balabonieng, Blickiene bei Sundzien¢ (2013) apskaifiuojamas pagal §ig formule (Pirsono

koreliacijos koeficiento formulé()):

_Xy-Xy
Txy - Sx*Sy (5)

Sio koeficiento reik§més kinta nuo -1 iki 1. Kai koreliacijos koeficientas yra neigiamas,
tuomet didéjant X reikSmei, Y reik§mé mazéja. Kai koeficientas lygus 1, tuomet X ir Y
priklausomybé¢ akivaizdziai tiesin¢ (tai reiSkia, jog kiek pasikeis X reikSme, tiek pasikeiCia ir
X reikSmé.). Jeigu koreliacijos koeficientas lygus 0, tuomet galima teigi, jog tiesinés
koreliacinés priklausomybés tarp kintamyjy néra. Platesné koeficiento vertinimo informacija
pateikta 4 lenteléje.

4 lentelé. Koreliacinio koeficiento vertinimas

Reik§mé Interpretavimas

. . Labai stipri teigiama (neigiama) tiesiné
Nuo 0,9 iki 1,0 (arba nuo -0,9 iki -1,0) o
koreliacija

Nuo 0,7 iki 0,9 (arba nuo -0,7 iki -0,9) Stipri teigiama (neigiama) tiesiné koreliacija

Vidutine teigiama (neigiama) tiesiné

Nuo 0,5 iki 0,7 (arba nuo -0,5 iki -0,7) koreliacija

Nuo 0,3 iki 0,5 (arba nuo -0,3 iki -0,5) Silpna teigiama (neigiama) tiesin¢ koreliacija

Labai silpna teigiama (neigiama) tiesiné
NUO -0,3 iki 0,3 Pna teigiama (ticigiama)
koreliacija

Koreliacijos koeficiento reik§mingumui nustatyti darbe naudojamas Stjudento kriterijus:

t = (6)

39




Dazniausia pagal Balabonieng, Bliekieng bei Sundzien¢ (2013) naudojamas
reik§mingumo lygmuo yra 0,05 (tai reiSkia, jog klaidy bus ne daugiau negu 5 procentai), todél
ir Siame darbe naudojamas 0,05 reikSmingumo lygmuo.

Tre¢ioji dalis -  nekilnojamojo turto kainos prognozavimas. Naudojantis
apskaiCiuotais duomenimis, apskaiCiuojama nekilnojamojo turto kainy (buty vieno
kvadratinio metro kaina bei namy vieno kvadratinio metro kaina) prognozé pagal sudaryta
daugialypiai tiesinj regresinj modelj bei ARIMA modelj. DTR prognozé sudaroma 2 metams
(2018 ir 2019 metams), 0 ARIMA modeliu 1 metams | priekj (2018), nes naudojamas statinis
ARIMA modelis, kuris leidZia prognozuoti tik vieng periodg j priekj.

Regresijos modelio sudarymo zingsniai:

1. Parametry reikSmingumo patikra,

2. Modelio reik§mingumo patikra,

3. daugiakolinearumo jvertinimas,

4. priklausomo kintamojo prognozavimas

Regresijos modelio reikSmingumas jvertinamas pagal Fiserio statistika. Jei FiSerio
statistikos tikimybé yra mazesné negu pasikliovimo lygmuo (pasirinktas 0,05 pasikliovimo
lygmuo), tuomet vadovaujamasi, jog modelis yra reikSminis.

Sudarant ARIMA modelj, atliekami tokie Zingsniai:

Nustatomas laiko eilutés diferencijavimo laipsnis
Pasirenkamas nagriné¢jamas modelis
Ivertinami modelio parametrai

Ivertinamas modelio adekvatumas

o B~ w0 D

Prognozuojama laiko eiluté

Sudarius abu modelius, pateikiamas apibendrinimas.
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4. VEIKSNIU ITAKOS GYVENAMOJO NEKILNOJAMOJO
TURTO KAINAI LIETUVOJE VERTINIMAS IR KAINOS
PROGNOZAVIMAS

4.1 Ekonominiy rodikliy poky¢iy vertinimas ir prognozavimas

ISnagringjus teoring medziagg ir atsirinkus nagrin¢jamus ekonominius rodiklius,
atlickamas ekonominiy rodikliy pokyéiy vertinimas. Sioje dalyje apzvelgiama ekonominiy
rodikliy situacija 2007-2017 metais. Lietuvos ekonomikos duomenys pavaizduojami
grafiskai. Pasirinkti nagrinéjami rodikliai — bendrasis vidaus produktas, nedarbo lygis,
gyventojy skaicius, suderintas vartotojy kainy indeksas, statybos sanaudy kainy indeksas,
palikany norma, Salyje atlikti gyvenamojo nekilnojamojo turto statybos darbai, vidutinis
darbo uzmokestis. Nagrin¢jamiems rodikliams atliekama prognoz¢ 2018 -2019 mety
laikotarpiui.

Bendrasis vidaus produktas. 12 pav. pateiktas grafikas rodo Salies bendraj; vidaus
produkta to meto kainomis eurais bei grandininis absoliutus rodiklio pokytis lyginant su
praéjusiais metais. 2 priedo 1 lenteléje pateikti duomenys rodo, jog nuo 2007 iki 2008 mety

BVP i8augo 12.59 procento
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s BVP min eur. ==@=— Grandininis absoliutus pokytis min eur.

12 pav. Bendrasis vidaus produktas to meto kainomis (sudaryta autoriaus pagal Statistikos
departamento duomenis)

Lyginant 2008 su 2009 metais, matomos ekonominés krizés pasekmés — bendrasis

vidaus produktas nukrito 17,62 procento. Nuo 2009 mety bendrasis vidaus produktas visais
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laikotarpiais augo. 2012 metais BVP pasieké ir aplenké 208 metais buvusj BVP lygj. Pagal
Lietuvos Ukio ministerijos apzvalgas, 2013 -2014 mety BVP augimui nemaza jtakg daré
namy tkiy vartojimo didéjimas, kuris i$ dalies gali buiti siejamas su tokiais teigiamais darbo
rinkos pokyciais kaip nedarbo lygio mazéjimu bei 5 procenty realiojo vidutinio darbo
uzmokesc¢io augimu. Lietuvos banko apzvalgose augimo periodas nuo 2010 iki 2015 mety
siejamas su geréjanciais uzimtumo ir nedarbo rodikliais. Taip pat galima paminéti, kad iki
2015 mety pabaigos didéjo ir investicijos, kurioms poveikj turéjo zemy paliikany normy
aplinka. Per pasirinktg nagrinéjamg laikotarpj bendrasis vidaus produktas iSaugo 44.13
procento, o paskutiniaisiais metais augimas sieké 8,25 procento. Zvelgiant j paskutinius metus
(2017), augimg itin teigiamai veiké vartojimo iSlaidy ir investicijy augimas. Vartojimo islaidy
augimo priezastys, kaip ir ankstesniais metais buvo — palanki situacija darbo rinkoje,
did¢jantis vidutinis darbo uzmokestis, didéjantis dirbanciyjy skaicius. Padidéjusios valstybés
ir privataus sektoriaus investicijos daugiausia buvo investuojamos j jrengimus, masinas,
transporto priemones bei pastaty statyba ir rekonstravima. Siuo metu BVP yra auks&iausias
per visg laikotarpj — 41857 mln. eury.

Kalbant apie 2018 ir 2019 metus, remiantis Lietuvos banko prognozémis Salies
bendrasis vidaus produktas turéty augti atitinkamai 3,2 procento 2018 metais bei 2.7 procento
2019 metais. Lyginant su 2017 metais $is augimas mazés kasmet. Tam, pagal Lietuvos banko
prognozes, jtakos turés maz¢jantis vartojimas, mazejantis dirbanciyjy skaicius bei senkancios
galimybés daug kelti darbo uzmokestj. Numatoma, kad vis dél to trikstant darbuotojy, darbo
uzmokestis didés, taCiau ne taip sparciai kaip ankstesniais metais. 1§ teigiamy veiksniy,
tikimasi, kad daugiau 1éSy bus gauta 1§ ES paramos fondy. Manoma, kad S$is 1éSy
pagaus¢jimas prisidés prie tolesnio investicijy augimo, kuris skatins ekonominj aktyvuma tiek

trumpuoju tiek ilgesniy laikotarpiu.
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13 pav. BVP prognozé (sudaryta autoriaus naudojantis Eviews 10 programiniu paketu)
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Prognozuojant BVP 2018 ir 2019 metams, pagal Sezoninj Holto-Vinterio
multiplikatyvyji model;j (kuris i§ visy eksponentinio i$lyginimo modeliy buvo geriausias pagal
RMSE), pastebima, jog 2018 metais BVP vis augs ir turéty siekti 43841 mln. eury, o 2019

metais matomas rodiklio padidéjimas iki 45579 min. Eur.
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14 pav. Nedarbo lygis (sudaryta autoriaus pagal Statistikos departamento duomenis)

Nedarbo lygis. 14 pav. grafiko bei 2 priedo 2 lentelés duomeny matyti, jog nedarbo lygis
2007 metais buvo maziausias per visg 2007 — 2017 mety laikotarpj — 4,25 procento. Nuo 2007
(prasidéjus ekonominei krizei) mety iki 2010 mety, nedarbo lygis zymiai iSaugo. Padidéjimas
sudaré¢ 319,41 procenta (lyginant 2007 su 2010 metais) ir pasieké¢ aukSciausia lyg] per
nagrinéjamg laikotarp; — 17,83 procento. Prie tokio didelio nedarbo lygio iSaugimo didele
dalimi prisidéjo ekonominé krizé, dél kurios dalis jmoniy patyré bankrotus ar sumazino
dirbanciyjy skaiciy savo jmonése.

Nuo 2010 mety, nedarbo lygis Lietuvoje mazéjo kiekvienais metais. Situacija po truputi
stabilizavosi, jmonés vél pradéjo didinti jose dirbanéiy skai¢iy, pradeda didéti ir naujy jmoniy
skaiCius, kurios suteikia naujas darbo vietas. Tiesa, anot Lietuvos tkio ministerijos, $io
rodiklio mazéjimas yra sietinas ne tik su bedarbiy jdarbinimu bet ir su jy pasitraukimu i§
ekonomiskai aktyviy gyventojy Lietuvoje saraso. Taip yra todé¢l, nes ilgg laikg neturintys
darbo asmenys daZznai yra nemotyvuoti j ja grizti. DidZiausias nedarbo lygio rodiklio

sumaz¢jimas pagal grandininius absoliuc¢ius pokyc¢ius buvo 2011 metais — per vieneriy mety
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laikotarpj Sis rodiklis sumazéjo 2,45 proc. Palyginus 2017 metus su 2010 metais, per §]
laikotarpj nedarbo lygis Salyje sumaze¢jo 10.75 procento. 2017 mety laikotarpj fiksuotas
maziausias nuo 2009 mety, nedarbo lygis — siekiantis 7,08 procento.

Kalbant apie 2018 ir 2019 metus, Lietuvos bankas prognozuoja, jog nedarbo lygio
rodiklis ir toliau mazés kasmet. Prognozuojama, jog 2018 metais jis sieks 6,7 procento, o

2019 metais 6,6 procento.
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15 pav. Nedarbo lygio prognozé (sudaryta autoriaus naudojantis eviews 10 programiniu
paketu)

Nedarbo lygio prognoze, atlieckant su pasirinktais modeliais, buvo nustatyta, jog
geriausias jy yra Sezoninj Holto-Vinterio adityvusis modelis. Nustatyta, kad vidutinis nedarbo
lygis 2018 metais pagal prognoze bus 6,4 procento, o 2019 metais 5,7 procento.

Suderintasis vartotojy kainy indeksas. 1S 16 pav. grafiko bei 2 priedo 3 lentelés duomeny
matyti, jog suderintasis vartotojy kainy indeksas nuo 2007 mety iki 2008 mety Lietuvoje
padidéjo 92,36 procentais. 2008 metais SVKI Salyje buvo didZiausias per visg nagrinéjama
laikotarpj ir sieké 11,13 procento. 2008 — 2009 metais matomas staigus $io rodiklio kritimas
kuris sieké -6,9 procento — tai didziausias grandininis absoliutinis sumazéjimas per 2007-2017
metus. Matyti , jog SVKI nuo 2011 iki 2014 mety mazéja. Pagal Lietuvos banko apzvalgas,
tai daugiausia susij¢ su maisto kainy poky¢iais ir tendencijomis pasaulio maisto Zaliavy
rinkose. Léciau kylant pasaulinéms maisto kainoms, 1é¢iau brangsta ir maistas Lietuvoje, o tai
akivaizdZiai mazina infliacija. Per nagrinéjama laikotarp; uZfiksuotas tik vienas atvejis kai tais
metais buvo neigiamas SVKI (2015 metai - -0,66 procento SVKI rodiklis). Viena i$

svarbiausiu tokj rodiklj lémusiy veiksniy galima vadinti kritusias energijos zaliavy kainas. Su
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energijos zaliavomis susijusios kainos gerokai krito, o kitos kainos did¢jo panasiu tempu kaip

ir pries tai buvusiais metais.

14,00
12,00 11,13
10,00
8,00
6,00
4,00
2,00
0,00
-2,00
-4,00
-6,00
-8,00

4,23

. 1’ -
[

2009 201

2007 2008 2016 2017

I Suderintas vartotojy kainy indeksas % ==@= Grandininis absoliutus pokytis %

16 pav. Suderintasis vartotojy kainy indekso pokytis (sudaryta autoriaus pagal Statistikos
departamento duomenis)

Zvelgiant j pastaruosius trejus metus, matoma, jog nuo 2015 mety suderintasis vartotojy
kainy indeksas paaugo 4.38 % ir 2017 metais siekia 3.72 % . Daugiausia $io rodiklio kilimg
sudaro kylancios paslaugy kainos. Sis didéjimas siejamas su vidaus paklausa bei darbo rinkos
padétimi. Didéjima kelia dideliais tempais kylantis darbo uzmokestis, kuris aplenkia darbo
nasumg ir dél to darbo sgnaudos didina kainas. Taip pat didesnés gyventojy pajamos didina

kainas, didindamos vidaus paklausg.
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17 pav. SVKI prognozé (sudaryta autoriaus naudojantis eviews 10 programiniu paketu)
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Pagal Lietuvos banko prognozes, suderintojo vartotojy kainy indekso reik§més bus
teigiamos ir sieks 2018 metais — 2,7 procento, 0 2019 metais 2,2 procento. Tikimasi, kad prie
infliacijos sekanciais metais maziau prisidés pasaulinés zaliavy kainos, kurios bus
nuosaikesnés

SVKI prognozei, i§ pasirinkty modeliy, geriausias yra Holto-Vinterio tiesinio trendo
modelis. Numatoma, jog SVKI sieks 2018 metais 3.8 proc., 0 2019 metais 3.13 proc.
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18 pav. Tiesioginés uZsienio investicijos (sudaryta autoriaus pagal Statistikos departamento
duomenis)

Tiesioginés ufsienio investicijos. 18 pav. matyti, jog tiesioginés uzsienio investicijos augo
nuo 2007 iki 2008 mety — augimo tempas sudaré 3,33% . TUI maZzéjima pastebime tik 2008-
2009 mety kriziniu laikotarpiu (6,45 procento sumazéjimas) ir 2013 — 2014 mety laikotarpiu
(sumazéjimas sudaré 0,55 %). Zvelgiant j viso laikotarpio pokyti, matome, jog nuo 2007 iki
2017 mety tiesioginés uzsienio investicijos padidéjo ganétinai zenkliai - 51,52 %. Labiausiai
Siam augimui jtakg daré per visg laikotarpj 2353 min. Eur. ISaugusios tiesioginés uzsienio
investicijos ] finansing ir draudimo veiklg. Antroje vietoje pagal jtaka tiesioginés uzsienio
investicijos ] nekilnojamojo turto operacijas (absoliutus padid¢jimas nuo 2007 mety 1516
min. Eur.). O tre€ioje vietoje pagal jtaka TUI j profesing, moksliné ir techning veikla ( 791
min. Eur.). Svarbu paminéti, jog pastaroji sritis daugiausia padidéjo procentiSkai —
padidéjimas sieké 709 procentus 2017 mety laikotarpiu matyti jog augimas lyginant su 2016
metais sudaro 7,24 procento. Lietuvos tkio ministerija 2017 metais fiksavo apie 60 TUI
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projektu. Sie projektai turéty sukurti 6735 darbo vietas. Paminimi tokie projektai kaip nauja
,»Continental“ gamykla, ,,booking.com* klienty aptarnavimo centras, ,,Benify” paslaugy

centas, medicinos jrangos gamintojos ,,Holister gamybos kompleksas ir kiti projektai.
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19 pav. Tiesioginiy uZsienio investiciju prognozé (sudaryta autoriaus naudojantis eviews 10
programiniu paketu)

Prognozuojant TUI 2018 ir 2019 metams (zr. 19 pav.), pagal Sezoninj Holto-Vinterio
adityvyji modelj (kuris i§ visy eksponentinio i§lyginimo modeliy buvo geriausias), pastebima,
jog 2018 metais tiesioginés uzsienio investicijos vis augs ir turéty siekti 15330 mln. eury, o

2019 metais matomas rodiklio padidéjimas iki 16005 min. Eur.
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20 pav. Statybos sanaudy kainy indekso pokytis (sudaryta autoriaus pagal Statistikos
departamento duomenis)
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Statybos sqnaudy kainy indeksas. 20 pav. grafike matyti statybos sgnaudy kainy indekso
pokytis 2007 — 2017 mety laikotarpiu. Statybos sgnaudy kainy indeksas parodo naujos
statybos objekty sanaudy elementy, tokiy kaip medziagos, darbo uzmokestis, mechanizmy,
bendrgj; kainy pokyt] per tam tikrg laikotarpj. Nuo 2007 iki 2009 mety matomas stiprus
rodiklio mazéjimas (rodiklis sumazéjo 30.6 procento). Prie Sio rodiklio mazéjimo prisidéjo
sumazéje statybos jrenginiy, medziagy kainos, darbuotojy atlyginimai ir kita. Nuo 2009 iki
2011 matomas spartus augimas — per $§j laikotarpj rodiklis iSaugo 18.3 procento. Nuo 2011 iki
2017 mety rodiklis vidutiniskai buvo 3,3 procento. Tam jtakos turi augantys statyby

sektoriaus darbuotojy atlyginimai kiekvienais metais.
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21 pav. Statybos sanaudy kainy indekso prognozé (sudaryta autoriaus naudojantis eviews 10
programiniu paketu)

Prognozuojant SSKI 2018 ir 2019 metams, matomas rodiklio augimas. Atrinkus
geriausig modelj (Sezoninj Holto-Vinterio adityvyjj modelj), pateikiamos rodiklio reik§més
2018 ir 2019 metams sieks atitinkamai 111,3 ir 114,6 procento.

Nuolatiniy gyventojy skaicius. Nuolatiniai gyventojai pagal statistikos departamentg
yra jvardijami kaip visi asmenys , kuriy nuolatiné gyvenamoji vieta ataskaitiniu laikotarpiu
yra Lietuvos Respublikoje. Zvelgiant j gyventojy skai¢iaus grafika (Zr. pav. 22) bei 2 priedo 5
lentele, matyti, jog visa nagrinéjama laikotarpj gyventojy skaiius $alyje mazéjo. Zvelgiant j
bazinj pokycio tempg, matyti, jog 2007 — 2017 mety laikotarpiu gyventojy skaicius sumazéjo
12,37 procento. DidZiausias sumazéjimas buvo 2011 metais — gyventojy skaiCius Lietuvoje

sumazéjo 2,84 procento per vienerius metus. Apibendrinant Sio paveikslo duomenis, yra
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aiSkiai matomas rodiklio maZz¢jimas, kuris te¢siasi nuolatos. Siam reiSkiniui jtakos turi

santykinai didelé emigracija bei mazas gimstamumas.
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22 pav. Nuolatiniy gyventojy skai¢iaus pokytis (sudaryta autoriaus pagal Statistikos
departamento duomenis)

Apskaiciave reikSmes su Eviews 10 programiniu paketu, atsirenkame geriausig modelj.
Geriausigjj modelj atsirenkame pagal vidutinj paklaidos nuokrypj, kuris pateiktuose
jvertinimo languose Zymimas ,,Root Mean Squared Error” (sutrumpintai - RMSE) . Kuo
RMSE yra mazesnis, tuo apskai¢iuotas modelis yra geresnis. Pagal pateiktus duomenis
geriausias modelis, nuolatiniy gyventojy skaiiui Salyje, prognozavimui yra Sezoninis Holto-

Vinterio adityvusis modelis.
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23 pav. Nuolatiniy gyventojy skaiciaus Salyje prognozés grafikas
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Is 23 pav., matyti, jog suprognozavus nuolatiniy gyventojy skaiciy Salyje pagal Holto-
Vinterio tiesinio trendo modelj, $io rodiklio reik§mé turéty 2018 ir 2019 metais turéty vis dar
mazéti. ReikSmés kurias pagal prognozé nustatéme Siam rodikliui — 2018 metais gyventojy
skaiCius sieks 2785243, 0 2019 metais 27577109.

Namy iikiy biisty paliukany norma. IS 24 pav. matyti, jog didZiausias namy ikiy
paluikany normos rodiklis buvo 2008 metais ir sieké 5,83 procento. Tai parodo, jog paskolos
gyventojams bistui jsigyti brangiausios buvo 2008 metais. Nuo 2008 mety iki 2009 mety
matomas staigus rodiklio kritimas. Nuo 2011 iki 2015 mety namy ikiy paliikany normos
rodiklis ir toliau maz¢jo, taciau ganétinai létu tempu, lyginant su 2008 -2009 mety laikotarpio
poky¢iais. Sis palikany normos mazéjimas sustojo 2015 metais. Pagal Lietuvos banko
apzvalgas, Lietuvoje ganétinai spar¢iai augo paskoly paklausa, buvo nesibaiminama suteikti

paskolas rizikingesniems klientams.
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24 pav. Namy iikiy biisty palikany norma (sudaryta autoriaus pagal Lietuvos banko duomenis)

Namy tiikiy busty palikany normos prognozei sudaryti buvo pasirinktas Sezoninis
Holto-Vinterio multiplikatyvusis modelis. Pagal sudaryta modelio prognozg (zr. 25 pav.),
matyti, jog $is rodiklis per ateinan¢ius 2 metus turéty islikti panasiame lygmenyje kaip ir 2017
metais. 2018 metais prognozuojama, jog rodiklis sieks 2,03 procento, 0 2019 matomas

nezymus augimas lyginant su 2018 metais ir Sis rodiklis sieks 2,05 procento.
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25 pav. Namy tkiy biisty palikany normos prognozés grafikas

Salyje atlikti gyvenamojo nekilnojamojo turto statybos darbai. 1§ 26 pav. matyti, jog

Salyje atlikti gyvenamojo nekilnojamojo turto statybos darbai to meto kainomis nuo 2007

mety iki 2010 mety stipriai sumazéjo. 2010 metais Sis rodiklis sieke vos 29575 tukst. Eur. ir

tai yra maziausia rodiklio reik§mé per visg laikotarpj. Nuo 2010 mety iki 2016 mety matomas

Salyje atlikty gyvenamojo nekilnojamojo turto statybos darby augimas. Kiekvienais metais

buvo atlieckama gyvenamojo nekilnojamojo turto statybos darby vis uz didesn¢ sumg. 2017

metais matyti, jog rodiklis po 6 mety nuolatinio augimo Siek tiek sumazejo.
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26 pav. Salyje atlikti gyvenamojo nekilnojamojo turto statybos darbai to meto kainomis pokytis

(sudaryta autoriaus pagal Statistikos departamento duomenis)
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27 pav. Salyje atlikty gyvenamojo nekilnojamojo turto statybos darby to meto kainomis
prognozés grafikas

Salyje atlikty gyvenamojo nekilnojamojo turto statybos darby to meto kainomis
prognozei sudaryti buvo pasirinktas Sezoninis Holto-Vinterio adityvusis modelis.
Suprognozavus §j rodiklj, nustatyta, jog 2018 metais vidutini$kai Salyje atlikty gyvenamojo
nekilnojamojo turto statybos darby to meto kainomis bus 125535 tikst. Eur., o 2019 metais
129904 tikst. Eur.

900 848
800
700
600
500
400
300
200
100

2100 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

mmmm Vidutinis darbo uZzmokestis eur. ==@= Grandininis absoliutus pokytis eur.

28 pav. Vidutinis darbo uzZmokestis pokytis (sudaryta autoriaus pagal Statistikos departamento
duomenis)

Vidutinis darbo uZmokestis. 28 pav. matyti, jog vidutinis darbo uzmokestis Lietuvoje
nuo 2008 iki 2009 mety laikotarpio mazéjo. Nuo 2009 mety iki 2017 mety matyti, jog

Kiekvienais metais $is rodiklis augo stabiliai. 2017 metais vidutinis darbo uzmokestis buvo
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didziausias per visg nagriné¢jamg laikotarpj — 848 eurai. Bazinis poky¢io tempas lyginant 2017
metus su 2007 metais yra lygus 54.79 procento.
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29 pav. Vidutinio darbo uZmokescio prognozés grafikas

Vidutinio darbo uzmokescio prognozé (zr. 29 pav.) buvo atlikta pagal maziausia RMSE
turintj nagrinéta modelj. Siuo atveju tai yra sezoninis Holto-Vinterio adityvusis modelis.
Prognozuojamos reikSmes 2018 -2019 mety laikotarpiui yra didéjancios ir siekia 2018 metais

926 eury, 0 2019 metais 1012 eury.
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30 pav. Leisty statyti buty skaicius pokytis (sudaryta autoriaus pagal Statistikos departamento
duomenis)

Leisty statyti buty skaiciaus pokytis. 1S 30 pav. matyti, jog didZiausias leisty statyti buty

skaiciaus rodiklio kritimas buvo nuo 2007 iki 2009 mety. Pastebima, jog maziausig reikSme¢
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rodiklis pasieké 2011 metais. Zvelgiant j 2016 -2017 metus matyti, jog pastaraisiais metais
matomas nedidelis kritimas. Zvelgiant nuo 2009 mety iki 2017 mety matoma jog rodiklis
paaugo daugiau negu 2 kartus, taCiau nei pastaraisiais metais leisty statyti buty skaicius

nevir$ijo 2007 mety skaiciaus.
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31 pav. Leisty statyti buty skaiciaus prognozés grafikas

31 pav. pavaizduotas leisty statyti buty skaiCiaus prognozés grafikas pagal sezoninj
Holto-Vinterio adityvyjj modelj. Kaip ir ankstesniuose modeliuose jis buvo pasirinktas, nes i$
visy nagrinéjamy modeliy jo vidutinis paklaidos nuokrypis buvo maziausias. Prognozuojama

reik§mé 2018 metams — 3759, 0 2019 metams — 3856.

2500
2230 2060 2107

2000

1505 1490

1500

1000

500

2012 2013 2014 2015 2016
-500

-1000

I Leisty statyti naujy gyvenamuyjy pastaty skaicius ==@= Grandininis absoliutus pokytis vnt

32 pav. Leisty statyti naujy gyvenamyjy pastaty skaicius pokytis (sudaryta autoriaus pagal
Statistikos departamento duomenis)
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32 pav. pavaizduotame leisty statyti naujy gyvenamuyjy pastaty skaicius poky¢io grafike,
matyti, jog kaip ir 30 pav. $io rodiklio reik§més mazéja nuo 2007 iki 2011 mety. Zvelgiant

2017 metus ir palyginus juos su 2016 metais matyti, jog rodiklio reik§mé sumazéjusi -8.29%.
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33 pav. Leisty statyti gyvenamyju pastaty skai¢iaus prognozés grafikas

33 pav. pavaizduotas leisty statyti gyvenamyjy pastaty skaiciaus prognozés grafikas
sudarytas pagal Sezoninj Holto-Vinterio adityvyji modelj. Prognozuojamos reik§més 2018-
2019 mety laikotarpiui lyginant su 2017 metais iSliks panaSiame lygmenyje. 2018 metais
prognozuojamas leisty statyti gyvenamuyjy pastaty skaiciaus siekia 1927, o 2019 metais —
19609.

4.2 Ekonominiy veiksniy jtakos gyvenamojo nekilnojamojo turto
kainoms poveikis

4.2.1. Koreliacijos koeficientai buty segmentui

Sioje darbo dalyje nagrinéjamas pasirinkty ekonominiy veiksniy poveikis gyvenamojo
nekilnojamojo turto kainai.

IS 5 lentelés matyti, jog visy Kintamyjy rySys su buto kainos kintamuoju tenkina
Stjudento kriterijy (Stjudento kriterijaus tikimybé yra mazesné nei pasirinktas 0,05
reikSmingumo lygis), todél galima teigti, jog tarp bendrojo vidaus produkto, gyventojy
skaiCiaus, nedarbo lygio, paliikany normos, statybos sgnaudy elementy kainy indekso,
suderinto vartotojy kainy indekso, tiesioginiy uzsienio investicijy, Salyje atlikty gyvenamojo
nekilnojamojo turto statybos darby bei leisty statyti buty skaiCius egzistuoja reikSmingas

tiesinis rysys.
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5 lentelé. Koreliacijos koeficientai tarp buty kainy ir pasirinkty kintamuyjy

Sample: 2007Q1 2017Q4
Inctueted observations: 44

Correlation
t-Statistic
Probability BUTO_KAINA ASD BVP___GYVENTOJ... LSBS _NEDARBAS PALUKANU... SSKI SWKI Tul VDU
BUTO_KAINA 1.000000
ASD 0.615495 1.000000
5061109 -
0.0000 -
BVP -0.434907 0.318823 1.000000
-3.130032 2179973 -
0.0032 00349 -
GYVENTOJU SKA... 0.819882 0.176930 -0.797824 1.000000
9.280592 1.165017 -8576184 -
0.0000 0.2506 00000 -
LSBS 0.331697 0.782583 0.459060 -0.072739 1.000000
2278648 8.146733 3.348756 -0.472655 -
0.0278 0.0000 0.0017 06389 -
NEDARBAS -0.447489 -0.917599 -0.432054 0.006122 -0.806548 1.000000
-3.242863 -14.95999 -3.104771 0.039676 -8.841864 -
0.0023 0.0000 0.0034 0.9685 00000 -

PALUKANU_NORMA 0.906725 0.337505 -0.629416 0.939207 0.067919 -0.151040 1.000000
13.93397 2.323622 -5.249314 17.72741 0.441181 -0.990208 -

0.0000 0.0251 0.0000 0.0000 0.6613 03277 -
SSKI 0.303240 0.590070 0.228952 0.054140 0.603225 -0.660658 0.224173 1.000000
2.062325 4.736582 1.524267 0.351380 4.901568 -5.703514 1490744 -
0.0454 0.0000 0.1349 0.7271 0.0000 0.0000 01435 -
SWKI 0.834437 0479764 -0.237517 0.621095 0.253296 -0.382577 0.817756 0.387122 1.000000
9.812623 3.543687 -1.584631 5.135861 1.696883 -2.683535 9.207757 2720999 -
0.0000 0.0010 0.1206 0.0000 0.0971 0.0104 0.0000 00094 -
TUIl -0.671804 0.059810 0.865177 -0.950829 0.291349 -0.268389 -0.863711 0.153202 -0.494917 1.000000
-5.877714 0.388310 11.18117 -19.89591 1.973783 -1.805608 -11.10638 1.004723 -3.691195 -
0.0000 0.6997 0.0000 0.0000 0.0550 0.0782 0.0000 0.3208 00006 -
VDU -0.396188 0.237756 0.860058 -0.821087 0.333290 -0.332892 -0.666968 -0.044672 -0.244861 0.850463 1.000000
-2.796421 1.586323 10.92486 -9.322379 2.290949 -2.287877 -5.801270 -0.289796 -1.636702 1047768 -
0.0078 0.1202 0.0000 0.0000 0.0271 0.0272 0.0000 0.7734 0.1092 0.0000 -

Nagrinéjant koreliacijos koeficientus matyti, jog teigiamg koreliacija su buto kainomis
turi gyventojy skaiius, palikany norma, statybos sgnaudy elementy kainy indeksas,
suderintas vartotojy kainy indeksas, Salyje atlikti gyvenamojo nekilnojamojo turto statybos
darbai bei leisty statyti buty skaiCius. Tai reiSkia, jog didéjant pastaryjy nepriklausomy
kintamyjy reikSméms, did¢ja ir buty kainos. Labai stiprig teigiama koreliacijg turi paliikany
norma (nes koreliacijos koeficiento dydis yra nuo 0,9 iki 1,0). Stipria teigiama koreliacija turi
suderintas vartotojy kainy indeksas ir gyventojy skaiciaus rodiklis (ko nes koreliacijos
koeficiento dydis yra nuo 0,7 iki 0,9). Viduting teigiamg koreliacija turi Salyje atlikti
gyvenamojo nekilnojamojo turto statybos darbai (nes koreliacijos koeficiento dydis yra nuo
0,5 iki 0,7) Silpng teigiamg koreliacijg turi statybos sagnaudy elementy kainy indeksas bei
leisty statyti buty skai¢ius (nes koreliacijos koeficiento dydis yra nuo 0,3 iki 0,5).

Neigiamus koreliacijos koeficientus turi bendrasis vidaus produktas, nedarbo lygis bei

vidutinis darbo uZmokestis. Tai reiSkia, jog didéjant pastariesiems nepriklausomiems
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kintamiesiems, buty kainos mazés. Visi trys Sie nepriklausomi kintamieji turi viduting

neigiamg koreliacijg (nuo -0,3 iKi -0,5).
4.2.2. Koreliacijos koeficientai namy segmentui

6 lentelé. Koreliacijos koeficientai tarp namy kainy ir pasirinkty kintamyjy

Sample: 2007Q1 2017Q4
Inetueted observations: 44

Correlation
t-Statistic
Probability NAMO _KAINA ASD BVP___GYVENTOJ... LSGPS ___NEDARBAS PALUKANU... SSKI SWKI TUl VDU
NAMO_KAINA 1.000000
ASD -0.018568 1.000000
-0.120353 -
0.9048 -
BVP -0.727964 0.318823 1.000000
-6.881037 2179973 -
0.0000 0.0349 -
GYVENTOJU_SKA... 0.810218 0.176930 -0.797824 1.000000
8.958463 1.165017 -8.576184 -
0.0000 0.2506 0.0000 -
LSGPS -0.147028 0.736916 0.451767 -0.001377 1.000000
-0.963320 7.064894 3.281771 -0.008922 -
0.3409 0.0000 0.0021 09929 -
NEDARBAS 0.193977 -0.917599 -0.432054 0.006122 -0.686243 1.000000
1.281452 -14.95999 -3.104771 0.039676 -6.114291 -
0.2071 0.0000 0.0034 0.9685 0.0000 -

PALUKANU_NORMA| 0.773987 0.337505 -0.629416 0.939207 0.107085 -0.151040 1.000000
7.921660 2.323622 -5.249314 17.72741 0.698005 -0.990208 -

0.0000 0.0251 0.0000 0.0000 0.4890 03277
SSKI -0.106943 0.590070 0.228952 0.054140 0.398422 -0.660658 0.224173 1.000000
-0.697067 4.736582 1524267 0.351380 2.815160 -5.703514 1490744 -
0.4896 0.0000 0.1349 0.7271 0.0074 0.0000 01435 -
SWKI 0.549801 0.479764 -0.237517 0.621095 0.211216 -0.382577 0.817756 0.387122 1.000000
4.265698 3.543687 -1.584631 5.135861 1.400433 -2.683535 9.207757 2720999 -
0.0001 0.0010 0.1206 0.0000 0.1687 0.0104 0.0000 0.0094 -
TUI -0.819120 0.059810 0.865177 -0.950829 0.186327 -0.268389 -0.863711 0.153202 -0.494917 1.000000
-9.254359 0.388310 11.18117 -19.89591 1.229064 -1.805608 -11.10638 1.004723 -3.691195 -
0.0000 0.6997 0.0000 0.0000 0.2259 0.0782 0.0000 0.3208 0.0006 -
VDU -0.636367 0.237756 0.860058 -0.821087 0.297530 -0.332892 -0.666968 -0.044672 -0.244861 0.850463 1.000000
-5.346381 1586323 10.92486 -9.322379 2.019682 -2.287877 -5.801270 -0.289796 -1.636702 1047768 -
0.0000 0.1202 0.0000 0.0000 0.0498 0.0272 0.0000 0.7734 0.1092 0.0000 -

i§ 6 lentelés matyti, jog 4 nepriklausomy kintamyjy (nedarbo lygis, statybos sanaudy
elementy kainy indeksas, Salyje atlikti gyvenamojo nekilnojamojo turto statybos darbai, leisty
statyti naujy gyvenamyjy pastaty skaiéius) rySio su namy kainomis Stjudento kriterijaus
tikimybé yra didesné nei pasirinktas 0,05 reikSmingumo lygis. D¢l Sios priezasties $iy rodikliy
1 daugialypj tiesinj regresijos modelj nejtraukiame.

Likusiy kintamyjy (bendrasis vidaus produktas, gyventojy skaicius, paliikany norma,
suderintasis vartotojy kainy indeksas, tiesioginés uZzsienio investicijos, vidutinis darbo
uzmokestis) rySys su namy kainomis tenkina Stjudento kriterijy, todél galime teigti, jog tarp
Siy kintamyjy bei namy kainy egzistuoja reikSmingas tiesinis rysys.

Nagrinéjant koreliacijos koeficientus matyti, jog teigiamg koreliacija su namy kainomis

turi gyventojy skaicius, paliikany norma bei suderintasis vartotojy kainy indeksas. Tai reiskia,
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jog didé¢jant pastaryjy nepriklausomy kintamyjy reikSméms, didéja ir namy kainos. Stipria
teigiamg koreliacija turi gyventojy skaiCius ir palikany norma (nes koreliacijos koeficiento
dydis yra nuo 0,9 iki 1,0). Viduting teigiama koreliacijg turi suderintasis vartotojy kainy
indeksas norma (nes koreliacijos koeficiento dydis yra nuo 0,5 iki 0,7)

Neigiamg koreliacijos koeficientg su namy kainomis turi bendrasis vidaus produktas,
vidutinis darbo uZzmokestis bei tiesioginés uzsienio investicijos. BVP ir TUI koreliacijos
koeficiento reik§meés rodo stiprig neigiama tiesing koreliacija, o VDU rodo viduting neigiama

tiesing koreliacijg. Tai reiskia, jog didéjant Siy rodikliy reikSméms, namy kainos mazés.

4.3. Nekilnojamojo turto kainos prognozavimas 2018-2019 metams

4.3.1. Biity kainos prognozavimas daugialypés tiesinés regresijos metodu

Sioje darbo dalyje siekiant prognozuoti nekilnojamojo turto kaing ateinantiems
laikotarpiams yra sudaromas daugialypés tiesinés regresijos modelis. | modelj jtraukiami

reik§mingg koreliacijg turintys kintamieji, nustatyti praeitame (4.2) skyriuje.

7 lentelé. Pradinis buty kainy regresijos jvertinimo langas

Sample: 2007Q1 2017Q4

Included observations: 44

BUTO KAINA=C(1)+C(2)*ASD+C(3)*BVP+C(4)*GYVENTOJU_ SKAICIUS
+C(5)*LSBS+C(6)*NEDARBAS+C(7)*PALUKANU NORMA+C(8)*SSKI
+C(9)*SVKI+C(10)*TUI+C(11)*VDU

Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

C(1) -7399.092 2092.595 -3.535846 0.0012
C(2) 4.16E-05 0.000700 0.059383 0.9530
C(3) -0.051482 0.017687 -2.910826 0.0064
C(4) 0.002496 0.000583 4.279706 0.0002
C(5) 0.012327 0.012015 1.025999 0.3124
C(6) -8.400114 6.920823 -1.213745 0.2335
C(7) 21.23726 45.26261 0.469201 0.6420
C(8) 9.168921 3.373391 2.718013 0.0104
C(9) 4.387361 7.747495 0.566294 0.5750
C(10) -0.033709 0.032115 -1.049618 0.3015
C(11) 3.057616 0.557736 5.482196 0.0000
R-squared 0.981963 Mean dependentvar 1423.116
Adjusted R-squared 0.976497 S.D.dependentvar 328.8504
S.E. of regression 50.41489 Akaike info criterion 10.89077
Sum squared resid 83874.80 Schwarz criterion 11.33682
Log likelihood -228.5969 Hannan-Quinn criter. 11.05618
F-statistic 179.6564 Durbin-Watson stat 1.393078
Prob(F-statistic) 0.000000

IS 4.2 skyrelyje apskaiciuoty koreliacijos koeficienty, nustatyta, jog vieno kvadratinio

metro buty kainos reik§mingai koreliuoja su bendruoju vidaus produktu, gyventojy skai¢iumi,
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nedarbo lygiu, statybos sgnaudy elementy kainy indeksu, suderinty vartotojy kainy indeksu
bei palikany norma, todél regresijos modelis sudaromas biitent su Siais kintamaisiais.
Sudarius modelj (zr. 8 lentelé), pastebima, jog t-statistikos tikimybé regresijos modelyje ties
kai kuriais kintamaisiais yra didesné nei pasirinktas 0,05 reikSmingumo lygmuo, todél
pasalindami po vieng didziausig t-statistikos tikimybe turintj kintamajj i§ regresijos modelio
yra sudaromas vis naujas regresijos modelis, kol regresijos modelyje lieka tik tokie kintamieji,

kurie tenkina pasirinktg reikSmingumo lygmen;.

8 lentelé. Pertvarkytas buty kainy regresijos jvertinimo langas(tesinys)

Sampte: 2007Q1 20170Q4
Included observations: 44
BUTO KAINA=C(1)+C(2)*ASD+C(9)*SVKI+C(10)*TUI

Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

C(1) 2168.594 104.8913 20.67469 0.0000

C(2) 0.003081 0.000307 10.04885 0.0000

C(9) 32.68940 5.383623 6.072008 0.0000

C(10) -0.096117 0.008784 -10.94190 0.0000
R-squared 0.939001 Mean dependentvar 1423.116
Adjusted R-squared 0.934426 S.D.dependentvar 328.8504
S.E. of regression 84.21022 Akaike info criterion 11.79102
Sum squared resid 283654.4 Schwarzcriterion 11.95322
Log likelihood -255.4024 Hannan-Quinn criter. 11.85117
F-statistic 205.2486 Durbin-Watson stat 1.485399
Prob(F-statistic) 0.000000

Pertvarkius gaunamas naujas regresijos modelis, kurio kintamieji atitinka t-statistikos
tikimybés reik§mingumo lygmenj. Lik¢ reik§miniai kintamieji yra nedarbo lygis, statybos
sgnaudy kainy indeksas bei paliikany norma. FiSerio statistikos tikimybé yra mazesné nei

0,05, tai galima daryti iSvada, kad modelis yra reikSminis.

9 lentelé. Buty kainy regresijos kintamyjy daugiakolinearumas

ASD SVWKI TUI
ASD 1.000000 0.462956 0.236850
SWKI 0.462956 1.000000 -0.357969
TUI 0.236850 -0.357969 1.000000

59



Patikrinus regresijos kintamyjy daugiakolinecarumg (zr. 11 lentel¢), matyti, jog
daugiakolinearumas tarp kintamyjy neegzistuoja, todél visi pasirinkti nepriklausomi
kintamieji (SVKI, ASD bei TUI) yra tinkami naudoti regresiniame modelyje.

Sudarius daugialypés tiesinés regresijos modelj ir jstacius reik§mes, buvo gauta tokia
lygtis:

Buto_Kaina=C(1)+C(2)*Asd+C(9)*Svki+C(10)*Tui
BUTO_KAINA=2168.59448542+0.00308097756627*ASD+32.6894037153*SVKI-0.0961173470562*TUI

Atlikus modelio liekamyjy paklaidy analizg, nustatyta, jog lickamyjy paklaidy koreliacija
neegzistuoja (zr. 4 PRIEDAS 1 lentelé)

2,400

- Forecast: BUTO_KAINAF
2,200 p \ Actual: BUTO_KAINA

2,000 Forecast sample: 2007Q1 2019Q4

Included observations: 52

1,800 - Root Mean Squared Error  80.29129
1600 | a Mean Absolute Error 69.97668
Mean Abs. Percent Error 5.024784

1,400 - Theil Inequality Coef. 0.027522
1.200 | Bias Proportion 0.000000
Variance Proportion 0.015733
1,000 4 Covariance Proportion 0.984267
800 Theil U2 Coefficient 1.560499
07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 Symmetric MAPE 5.018570

34 pav. Buty vieno kvadratinio metro kainos prognozavimo langas

Prognozé buvo gauta naudojantis 4.1 dalyje suprognozuotomis kintamyjy (SVKI, ASD
ir TUI) reikSmémis. IS 34 pav. matyti, jog 2018 ir 2019 metais biity vieno kvadratinio metro
kaina turéty Kristi. Tokiam buty kainos poky¢iui jtakos turi prognozuojamas ASD didéjimas,
kuris teigiamai veikia buty kainas. Mazéjantis suderintasis vartotojy kainy indeksas prisideda
prie didéjanciy buty mazéjimo. Didéjancios tiesioginés uzsienio investicijos taip pat

neigiamai veikia buty kainas.

4.3.2 Namy kainos prognozavimas daugialypés tiesinés regresijos metodu

Sudarant regresijos modeli namy vieno kvadratinio metro kainoms, i regresini modelj
jtraukiami visi 4,2 dalyje apskaiciuoti kintamieji, kurie turéjo reikSmingg koreliacijg su namy
kainomis — tai yra bendrasis vidaus produktas, gyventojy skaicius, suderintasis vartotojy

kainy indeksas bei palikany norma.
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10 lentelé. Namy kainy regresijos modelio lentelé

Sample: 2007Q1 20170Q4

Included observations: 44

NAMO KAINA=C(1)+C(2)*BVP+C(3)*GYVENTOJU SKAICIUS+C(4)*SWKI
+C(5)*PALUKANU NORMA

Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

C(1) 246.8752 1758.686 0.140375 0.8891

C(2) -0.053055 0.023297 -2.277299 0.0283

C(@3) 0.000291 0.000597 0.487526 0.6286

C(4) 9.599531 11.35041 0.845743 0.4029

C(5) 17.43992 66.54548 0.262075 0.7946
R-squared 0.700594 Mean dependent var 766.4739
Adjusted R-squared 0.669885 S.D.dependentvar 168.1763
S.E. of regression 96.62671 Akaike info criterion 12.08623
Sum squared resid 364132.1 Schwarzcriterion 12.28898
Log likelihood -260.8971 Hannan-Quinn criter. 12.16142
F-statistic 22.81443 Durbin-Watson stat 1.557093
Prob(F-statistic) 0.000000

IS 12 lentelés matyti, jog ne visi kintamieji tenkina pasirinkto t statistikos tikimybés
lygmenj, todél po vieng pasalinami kintamieji, kurie turi didZiausig t statistikos tikimybe, kol

bus gautas tinkamas regresijos modelis.

11 lentelé. Pertvarkyta namy kainy regresijos modelio lentelé

Sampte: 2007Q1 2017Q4
Included observations: 44
NAMO KAINA=C(1)+C(2)*BVP+C(4)*SVKI

Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

Cc(1) 1397.286 104.8834 13.32229 0.0000

C(2) -0.082283 0.011812 -6.966233 0.0000

C(4) 19.80660 4506476 4.395141 0.0001
R-squared 0.680476 Mean dependent var 766.4739
Adjusted R-squared 0.664890 S.D.dependentvar 168.1763
S.E. of regression 97.35509 Akaike info criterion 12.06035
Sum squared resid 388598.6 Schwarz criterion 12.18200
Log likelihood -262.3278 Hannan-Quinn criter. 12.10547
F-statistic 43.65795 Durbin-Watson stat 1.601450
Prob(F-statistic) 0.000000

11 lentel¢je gautame lange matyti, jog koeficienty tikimybés yra mazesnés nei 0,05,
todél visi kintamieji pagal §j kriterijy yra tinkami regresiniam modeliui. Taip pat ir FiSerio
statistikos tikimybé yra maZesné nei 0,05, tai galima daryti iSvada, kad modelis yra
reikSminis. I$ 13 lentelés matome, jog namy vieno kvadratinio metro kainai didziausig jtaka

daro bendrasis vidaus produktas bei suderintasis vartotojy kainy indeksas.
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12 lentelé. Namy kainy regresijos kintamyjy daugiakolinearumas

BVP SWKI
BVP 1.000000 -0.167967
SWKI -0.167967 1.000000

Patikrinus regresijos kintamyjy daugiakolinearuma (zr. 14 lentelé), matyti, jog
daugiakolinearumas tarp kintamyjy neegzistuoja, tod¢l visi pasirinkti nepriklausomi
kintamieji (bendrasis vidaus produktas, suderintasis vartotojy kainy indeksas) yra tinkami
naudoti regresiniame modelyje.

Sudarius daugialypés tiesinés regresijos modelj, buvo gauta tokia lygtis:

NAMO_KAINA=C(1)+C(2)*BVP+C(4)* SVKI
NAMO_KAINA=1397.28641306-0.0822832026915*BVP+19.8065996023* SVKI

Atlikus modelio lieckamyjy paklaidy analize, nustatyta, jog liekamyjy paklaidy
koreliacija neegzistuoja (zr. 4 PRIEDAS 2 lentelé)

1,400
Forecast: NAMO_KAINAF
12000 A A Actual: NAMO_KAINA
Forecast sample: 2007Q1 2019Q4
1000 | T Included observations: 52

. \ Mean Abs. Percent Error 10.73504
600 | Theil Inequality Coef. 0.060129

Bias Proportion 0.000000

400 Variance Proportion 0.095945

Covariance Proportion 0.904055

200 Theil U2 Coefficient 0.806654

07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 Symmetric MAPE 10.26025

Root Mean Squared Error  93.97758
Mean Absolute Error 72.54834

’ — NAMO_KAINAF ____. +2 S.E. ‘
35 pav. Namy vieno kvadratinio metro kainos prognozavimo langas
Prognozuojant vieno kvadratinio metro namy kainas, pastebimas nezymus kainos

maze¢jimas 2018 — 2019 metais. Tokiam mazéjimui jtakos turi didéjantis bendrasis vidaus

produktas , 0 augantis suderintasis vartotojy kainy indeksas didina namy kaina.
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4.3.3 Buty kainos prognozavimas ARIMA metodu

Sioje darbo dalyje atlickamas ARIMA modelio kirimas bei prognozavimas vieno
kvadratinio metro buty kainoms bei vieno kvadratinio metro namy kainoms. Prognozuojama
2018 mety laikotarpiui.

ARIMA modelio buty vieno kvadratinio metro kainai sudarymas ir kainos

prognozavimas.

13 lentelé. Buty vieno kvadratinio metro kainos langas DF kriterijui jvertinti

NullHypothesis: D(BUTO_KAINA,2) has a unitroot
Exogenous: None
Lag Length: 0 (Automatic - based on AIC, maxlag=1)

t-Statistic Prob.*

Augmented Dickey-Fuller test statistic -7.513207 0.0000
Test critical values: 1% level -2.886101
5% level -1.995865
10% level -1.599088

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

D(BUTO_KAINA(-1),2) -1.198468 0.159515  -7.513207 0.0001

R-squared 0.883049 Mean dependentvar 57.40240
Adjusted R-squared 0.883049 S.D.dependentvar 250.4212
S.E. of regression 85.63934 Akaike info criterion 11.85464
Sum squared resid 51338.67 Schwarz criterion 11.86457
Log likelihood -46.41854 Hannan-Quinn criter. 11.78766
Durbin-Watson stat 1.063915

Buvo atliktas vienetiniy Sakny testas vieno kvadratinio metro buty kainoms (Zr. 15
lentelé). Nustatyta, jog Si procesa reikia diferencijuoti 2 kartus, kad procesas biity stacionarus
(zr. 5 PRIEDAS 1-7 lentelés). Vienetiniy Sakny kriterijaus parametry nustatymo lange,
nagrin¢jama ar laiko eiluté yra stacionari. Tai parodo Dikio ir Fulerio (DF) kriterijaus
tikimybé, kuri turi biiti mazesné nei 0,05. Kaip matome lange §i reikSmé lygi 0, todél galima

teigti, jog analizuojamas procesas yra stacionarus.
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14 lentelé .Buto kainy ARIMA modelio jvertinimo langas

ARIMA(0,2,1) Akaike info criterion 11.27156
Schwarz criterion 11.31538
ARIMA(0,2,2) Akaike info criterion 12.90608
Schwarz criterion 12.97182
ARIMA(1,2,0) Akaike info criterion 11.26866
Schwarz criterion 11.28852
ARIMA(1,2,1) Akaike info criterion 11.11087
Schwarz criterion 11.14066
ARIMA(1,2,2) Akaike info criterion 11.19246
Schwarz criterion 11.23218
ARIMA(2,2,0) Akaike info criterion 10.79524
Schwarz criterion 10.77206
ARIMA(2,2,1) Akaike info criterion 8.077605
Schwarz criterion 8.046697
ARIMA(2,2,2) Akaike info criterion 7.616309
Schwarz criterion 7577673

Patikrinus visus modelius, nustatyta, jog ARIMA(2,2,2), ARIMA(2,2,1), ARIMA(1,2,1),
ARIMA(2,2,0), ARIMA(1,2,0) yra netinkami naudoti dél netenkinamos F statistikos
tikimybés, arba kintamyjy Stjudento kriterijaus tikimybiy. Sekanti maziausia Akaikés bei
Schwarz kriterijus reiksmé yra ARIMA (0,2,1) modelyje.

15 lentelé .Buto kainy ARIMA (0,2,1) modelio jvertinimo langas

Dependent Variable: D(BUTO_KAINA,2)

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
C 54.96674 7.607731 7.225115 0.0002
MA(1) -0.955201 0.021951 -43.51587 0.0000
R-squared 0.907998 Mean dependent var 0.369907
Adjusted R-squared 0.894855 S.D.dependentvar 189.8970
S.E. of regression 61.57611 Akaike info criterion 11.27156
Sum squared resid 26541.32 Schwarz criterion 11.31538
Log likelihood -48.72200 Hannan-Quinn criter. 11.17698
F-statistic 69.08543 Durbin-Watson stat 1.360019
Prob(F-statistic) 0.000071
Inverted MA Roots .96

Vertinat modelio kintamuosius (zr. 17 pav.) matyti, jog t- statistikos tikimybés yra
mazesnés negu 0,05, todél kintamieji yra reik§miniai. Vertinant modelio reikSminguma pagal
F statistikos tikimybe, matyti, kad ji taip pat yra mazesné negu 0,05, todel vertiname jog

modelis yra reikSminis. Determinacijos koeficientas parodo, jog modelis paaiskina 90,8
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procentus visy reikSmiy, todél galima teigti, jog modelis yra pakankamai tikslus. Liekamyjy

paklaidy grafikas pateiktas 4 priede 3 lenteléje rodo, jog paklaidos nekoreliuoja.

2,000
. Forecast: BUTO_KAINAF
1800 |\ Actual: BUTO_KAINA
' Forecast sample: 2007 2018
1,600 | Adjusted sample: 2009 2018
Included observations: 10
1,400 | Root Mean Squared Error 54.30503
Mean Absolute Error 41.00511
1.200 | Mean Abs. Percent Error 3.041599
Theil Inequality Coef. 0.020865
1.000 | Bias Proportion 0.000617
Variance Proportion 0.491423
800 C.ovariance .P_roportion 0.507960
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Theil U2 Coefficient 0.445858
Symmetric MAPE 3.050683
—___ BUTO_KAINAF
— Actuals
77777 £2 SE.

36 pav. Buty vieno kvadratinio metro kainos prognozavimas 2018 metams ARIMA statinés
prognozés metodu.

Is 36 pav. matome, jog prognozuojamas buty vieno kvadratinio metro kainos didéjimas
prognozuojamu 2018 mety laikotarpiu. IS paveikslo matyti, jog kaina 2018 metais uz viena

kvadratin] metrg turéty vidutiniskai siekti 1530 eury.

4.3.3 Namy kainos prognozavimas ARIMA metodu

ARIMA modelio namy vieno kvadratinio metro kainai sudarymas ir kainos

prognozavimas.

16 lentelé. Namy vieno kvadratinio metro kainos langas DF kriterijui jvertinti

Null Hypothesis: D(NAMO_KAINA) has a unit root
Exogenous: None
Lag Length: 0 (Automatic - based on AIC, maxlag=1)

t-Statistic Prob.*

Augmented Dickey-Fuller test statistic -2.753257 0.0119
Test critical values: 1% level -2.847250
5% level -1.988198
10% level -1.600140
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Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

D(NAMO_KAINA(-1)) -0.935997 0.339960  -2.753257 0.0249

R-squared 0.469814 Mean dependentvar -19.32296
Adjusted R-squared 0.469814 S.D.dependentvar 113.5707
S.E. of regression 82.69525 Akaike info criterion 11.77264
Sum squared resid 54708.04 Schwarz criterion 11.79455
Log likelihood -51.97688 Hannan-Quinn criter. 11.72535
Durbin-Watson stat 1.804384

18 lenteléje. buvo atliktas vienetiniy Sakny testas vieno kvadratinio metro buty kainoms.
Vienetiniy $akny kriterijaus parametry nustatymo lange (zr. 18 lentelé.), nagrinéjama ar laiko
eiluté¢ yra stacionari. Tai parodo Dikio ir Fulerio (DF) kriterijaus tikimybé, kuri turi buti
mazesné nei 0,05. Kaip matome lange $i reikSmé lygi 0,0119, tod¢l galima teigti, jog
analizuojamas procesas yra stacionarus. Sis testas taip pat parodo, jog procesa reikia
diferencijuoti 1 kartg (zr. PRIEDAS 6 1-4 lentelés).

17 lentelé¢ .Namy kainy ARIMA modelio jvertinimo langas

ARIMA(0,1,1) Akaike info criterion 11.13903
Schwarz criterion 11.19955
ARIMA(0,1,2) Akaike info criterion 11.27692
Schwarz criterion 11.36770
ARIMA(1,1,0) Akaike info criterion 11.61811
Schwarz criterion 11.66193
ARIMA(1,1,1) Akaike info criterion 11.45539
Schwarz criterion 11.52113
ARIMA(1,1,2) Akaike info criterion 11.54504
Schwarz criterion 11.63270
ARIMA(2,1,0) Akaike info criterion 11.89468
Schwarz criterion 11.92447
ARIMA(2,1,1) Akaike info criterion 8.884432
Schwarz criterion 8.924152
ARIMA(2,1,2) Akaike info criterion 9.072886
Schwarz criterion 9.122537

Atrinkdami geriausig modelj renkames ta, kurio Akaikés kriterijus bei Schwarz kriterijus
yra maziausias. Sudaromi ARIMA(2,1,2), ARIMA(2,1,1), modeliai nebuvo tinkami, nes jy t
statistikos ir f statistikos tikimybés buvo didesnés nei 0,05. Sekantis maziausias Akaikés

kriterijus bei Schwarz kriterijai priklauso ARIMA(0,1,1) modeliui.
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18 lentelé. Namy kainy ARIMA (0,1,1) modelio jvertinimo langas

Dependent Variable: D(INAMO KAINA)

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
C -48.74191 6.148126 -7.927928 0.0000
MA(1) -0.933856 0.042754 -21.84276 0.0000
R-squared 0.520695 Mean dependentvar -29.03192
Adjusted R-squared 0.460782 S.D.dependentvar 79.12021
S.E. of regression 58.09913 Akaike info criterion 11.13903
Sum squared resid 27004.07 Schwarzcriterion 11.19955
Log likelihood -53.69517 Hannan-Quinn criter. 11.07265
F-statistic 8.690835 Durbin-Watson stat 1.510247
Prob(F-statistic) 0.018481
Inverted MA Roots .93

IS 20 lentelés matyti, jog determinacijos koeficientas yra 0,5206, tai reiskia, jog Sis

modelis paaiSkina 52,06 procento visy reikSmiy. Darant galutinj jvertinimg tarp regresinio

modelio ir ARIMA modelio namy kainoms, bus atsizvelgta, kuris determinacijos koeficientas

yra didesnis. Liekamyjy paklaidy grafikas pateiktas 4 priede 4 lenteléje rodo, jog paklaidos

nekoreliuoja.
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Actual: NAMO_KAINA
Forecast sample: 2007 2018
Adjusted sample: 2008 2018
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10 11 12 13

— NAMO_KAINAF

— Actuals
+2 S.E.

Root Mean Squared Error 51.96544
Mean Absolute Error 4473767
Mean Abs. Percent Error 6.704838
Theil Inequality Coef. 0.033708
Bias Proportion 0.002821
Variance Proportion 0.015938
T Covariance Proportion 0.981241
17 | 18 Theil U2 Coefficient 0.734188
Symmetric MAPE 6.654331

37 pav. Namy vieno kvadratinio metro kainos prognozavimas 2018 metams ARIMA statinés
prognozés metodu.

Is 37 pav. matyti, jog namy vieno kvadratinio metro kaina prognozuojamu 2018 mety

stating laikotarpiu turéty mazeti. 2018 mety laikotarpiu ji turéty siekti 489 eurus uz vieng

kvadratinj metra.
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Apibendrinant daugialypio tiesinio regresijos modelio bei ARIMA modeliy buty kainy
rezultatus, pastebéta, jog modeliai parodé skirtingg buty kainy kitimo kryptj. Pagal regresinj
modelj pastebimas kainos kritimas iki 1224 Eur. 2018 metais ir 1151 Eur. 2019 metais, o
pagal ARIMA modelj — kilimas iki 1530 eury uz kvadratinj metrg. Atsizvelgiant j tai kurio
determinacijos koeficientas didesnis (DTR — 0,93, ARIMA modelio — 0,91), pasikliaunama
daugialypiu tiesiniu regresijos modeliu, ir prognozuojama, jog buty kainos kris.

Apibendrinant daugialypio tiesinio regresijos modelio bei ARIMA modeliy namy kainy
rezultatus, pastebéta, jog modeliai parodé vienoda buty kainy kitimo kryptj — kainos kritima.
ARIMA modelis rodo kritimg 2018 metais iki 489 eury, o DTR 2018 metais 585 Eur., 2019
metais — 546. Atsizvelgiant | tai kurio determinacijos koeficientas didesnis (DTR — 0,68,
ARIMA modelio — 0,52), pasikliaunama daugialypiu tiesiniu regresijos modeliu, ir

prognozuojama, jog namy kainos Kkris iki 546 Eur. uz kvadratinj metrg 2019 metais .
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ISVADOS IR REKOMENDACIJOS

1. ISanalizavus Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy kitimo tendencijas galima
pasakyti, jog Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka yra atsigavusi, ir jau auga
stabiliai daugiau negu 5 pastaruosius metus. ISsiaiskinta, jog pagrindinés problemos ir
sunkumai analizuojant gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkg bei sudarant prognozes yra
tinkamos analizés pasirinkimas bei sudétingas ir ilgas procesas siekiant surinkti patikimus
ir naudingus duomenis analizei.

2. Atlikus literatiros analize nustatyta, jog pagrindiniai veiksniai, jvardinti kaip veikiantys
nekilnojamojo turto kainas yra BVP, infliacija, nedarbo lygis, palikany norma, darbo
uzmokestis, statybos sanaudos, tiesioginés uzsienio investicijos, gyventojy skaifius,
statybos darby apimtys bei biisty pasitilos veiksniai. Taip pat nustatyta, jog vieni
dazniausiai naudojamy prognozavimo metody nekilnojamojo turto kainai nustatyti yra
palyginamasis metodas, pajamy metodas, kasty metodas, daugianarés regresijos metodas,
neuroninio tinklo metodas bei ARIMA metodas.

3. Atsizvelgus | dazniausiai naudojamus metodus nekilnojamojo turto kainai nustatyti buvo
pasirinkta prognozavimo daugialypés tiesinés regresijos bei ARIMA modelio metodika
nagrinéjamai problemai tirti.

4. Jvertinus atrinkty veiksniy jtaka gyvenamojo nekilnojamojo turto kainai Lietuvoje buvo
nustatyta:

a) ISnagrinéjus kintamyjy koreliacija su buty kainomis, nustatyta, jog labai stiprig
teigiamg koreliacija turi palikany norma, Stiprig teigiamg koreliacija turi suderintas
vartotojy kainy indeksas ir gyventojy skaiciaus rodiklis.

b) ISnagrinéjus kintamyjy koreliacijag su namy kainomis, nustatyta, jog stiprig teigiamg
koreliacija turi suderintas vartotojy kainy indeksas ir gyventojy skai¢iaus rodiklis, o
stiprig neigiama koreliacija parodé bendrasis vidaus produktas ir tiesioginés uzsienio
investicijos.

5. Sudarius daugialyp; tiesinj regresijos model] bei ARIMA model; ir atlikus prognoze
gyvenamojo nekilnojamojo turto kainai, nustatyta:

a) Sudarius regresinj model;j ir atlikus prognozavimg buty kainoms nustatyta, jog buty
kainos pagal prognozuojamg model] 2018 -2019 mety laikotarpiu mazes. 2019
metais vieno kvadratinio metro buto kaina prognozuojama sieks 1151 eury.

b) Sudarius regresinj modelj ir atlikus prognozavima namy kainoms nustatyta, jog namy
kainos pagal prognozuojama modelj 2018 -2019 mety laikotarpiu mazés. 2019

metais vieno kvadratinio metro namo kaina prognozuojama sieks 546 eury.
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Sudarius ARIMA prognoze¢ buty kainoms, nustatyta, jog buty kainos pagal §j model;
turéty kilti (prieSingai negu regresiniame modelyje). 2018 metais pagal prognoze jos
turéty siekti 1530 eury.

Sudarius ARIMA prognoze namy kainoms, nustatyta, jog buty kainos pagal §j
modelj turéty kristi ir 2018 metais siekti 489 eury.

Pagal determinacijos koeficienta nustacius tikslesnj modelj (daugialypés tiesinés
regresijos), jog buty vieno kvadratinio metro kaina nuo 2017 mety iki 2019 kris 13,9
procento, biity palanku atidéti buto jsigijima.

Pagal determinacijos koeficienta nustaCius tikslesn; model] (daugialypés tiesinés
regresijos), ir tikintis jog namy vieno kvadratinio metro kaina nuo 2017 mety iki

2019 kris 7,0 procentais, buty palanku atidéti namo jsigijima.
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EKONOMINIU RODIKLIU POKYCIAI 2007 — 2017 METAIS

Bendrojo vidaus produkto pokyc¢iai

BVP Grandininis Grandininis | Bazinis
Metai min. absoliutus pokytis pokyc¢io pokyc¢io

Eur. min. Eur. tempas tempas
2007 29041 0
2008 32696 3656 12.59% 12.59%
2009 26935 -5762 -17.62% -7.25%
2010 28028 1093 4.06% -3.49%
2011 31275 3248 11.59% 7.69%
2012 33349 2073 6.63% 14.83%
2013 34960 1611 4.83% 20.38%
2014 36568 1609 4.60% 25.92%
2015 37427 858 2.35% 28.88%
2016 38668 1242 3.32% 33.15%
2017 41857 3189 8.25% 44.13%

Sudaryta darbo autoriaus pagal Lietuvos Statistikos departamento duomenis

Nedarbo lygio poky¢iai 2007-2017 metais

L Grandininis | Bazinis
Metai Ned_arbo Qrandmlnls_ pokyéio pokyéio
lygis % | absoliutus pokytis %
tempas tempas

2007 4.25 0.00

2008 5.83 1.58 37.06% 37.06%
2009 13.78 7.95 136.48% | 224.12%
2010 17.83 4.05 29.40% 319.41%
2011 15.38 -2.45 -13.74% 261.76%
2012 13.38 -2.00 -13.01% 214.71%
2013 11.78 -1.60 -11.96% 177.06%
2014 10.70 -1.08 -9.13% 151.76%
2015 9.13 -1.58 -14.72% 114.71%
2016 7.85 -1.28 -13.97% 84.71%
2017 7.08 -0.77 -9.87% 66.47%

2 PRIEDAS

1 lentelé

2 lentelé
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SVKI poky¢iai 2007-2017 metais

Suderintas
- vartgtojq Grandininis Grandin‘inis Bazinis
Metai _ kainy absoliutus pokytis % poky¢io pokycio
indeksas tempas tempas
%

2007 5.78 0.00
2008 11.13 5.34 92.36% 92.36%
2009 4.23 -6.90 -62.02% -26.95%
2010 1.20 -3.03 -71.60% -79.25%
2011 4.13 2.93 243.75% | -28.67%
2012 3.15 -0.98 -23.64% -45.53%
2013 1.17 -1.98 -62.96% -79.83%
2014 0.25 -0.92 -78.57% -95.68%
2015 -0.66 -0.91 -363.33% 111.38%
2016 0.69 1.35 -205.06% | -88.04%
2017 3.72 3.03 437.35% | -35.73%

Sudaryta darbo autoriaus pagal Lietuvos Statistikos departamento duomenis

TUI poky¢iai 2007-2017 metais

T:f;slioefi;es Grandininis Grandininis | Bazinis
Ve iesicios| PSSPV | oy | poci

min. Eur.
2007 9570.66 0.00
2008 9889.69 319.03 3.33% 3.33%
2009 9254.03 -635.65 -6.43% -3.31%
2010 9684.11 430.08 4.65% 1.19%
2011 10713.84 1029.73 10.63% 11.94%
2012 11702.01 088.16 9.22% 22.27%
2013 12846.09 1144.09 9.78% 34.22%
2014 12776.05 -70.04 -0.55% 33.49%
2015 13359.22 583.17 4.56% 39.59%
2016 13522.41 163.18 1.22% 41.29%
2017 14501.15 978.74 7.24% 51.52%

Sudaryta darbo autoriaus pagal Lietuvos Statistikos departamento duomenis

3 lentelé

4 lentelé
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5 lentelé

TUI poky¢iai pagal sritis 2007-2017 metais
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SSKI poky¢iai 2007-2017 metais

Statybos L . Grandininis Bazinis
Metai selg(na}udq Grandmlnls_abosollutus pokyéio pokyéio
_ Kainy pokytis % tempas tempas
indeksas
2007 16.10 0.00
2008 9.50 -6.60 -40.99% -40.99%
2009 -14.50 -24.00 -252.63% -190.06%
2010 -4.80 9.70 -66.90% -129.81%
2011 3.80 8.60 -179.17% -76.40%
2012 3.10 -0.70 -18.42% -80.75%
2013 4.50 1.40 45.16% -72.05%
2014 3.20 -1.30 -28.89% -80.12%
2015 2.10 -1.10 -34.38% -86.96%
2016 2.20 0.10 4.76% -86.34%
2017 4.20 2.00 90.91% -73.91%
Gyventojy skaiciaus pokyciai 2007-2017 metais
Metai Gyventojy Grandininis Grandlwms Ba2|rv1!s
etai Ty . . pokycio pokycio
skaiCius absoliutus pokytis
tempas tempas
2007 3249983 0
2008 3212605 -37378 -1.15% -1.15%
2009 3183856 -28749 -0.89% -2.03%
2010 3141976 -41880 -1.32% -3.32%
2011 3052588 -89388 -2.84% -6.07%
2012 3003641 -48947 -1.60% -7.58%
2013 2971905 -31736 -1.06% -8.56%
2014 2943472 -28433 -0.96% -9.43%
2015 2921262 -22210 -0.75% 10.11%
2016 2888558 -32704 -1.12% 11.12%
2017 2847904 -40654 -1.41% 12.37%

6 lentelé

7 lentelé
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8 lentelé

Salyje atlikty statybos darby to meto kainomis poky¢iai 2007-2017 metais

Salyje atlikii Grandininis
Metai statybos darbai to | Grandininis absoliutus okvéio Bazinis pokycio
meto kainomis pokytis ttkst. Eur. POXy tempas
tempas
tikst. Eur.
2007 165497 0
2008 169455 3957 2.39% 2.39%
2009 55932 -113522 -66.99% -66.20%
2010 29575 -26358 -47.12% -82.13%
2011 33748 4173 14.11% -79.61%
2012 40821 7074 20.96% -75.33%
2013 48269 7448 18.24% -70.83%
2014 74821 26552 55.01% -54.79%
2015 105676 30855 41.24% -36.15%
2016 119299 13623 12.89% -27.91%
2017 113947 -5352 -4.49% -31.15%
9 lentelé

Vidutinio darbo uZzmokes¢io pokyciai 2007-2017 metais

Vidutinis Grandininis Grandininis | Bazinis
Metai y darbo . absoliutus pokytis pokyc¢io pokycio
uzmokestis Eur. tempas tempas
Eur.

2007 548 0
2008 654 106 19.31% 19.31%
2009 625 -29 -4.44% 14.01%
2010 600 -24 -3.90% 9.57%
2011 613 13 2.18% 11.96%
2012 630 16 2.64% 14.92%
2013 661 32 5.01% 20.68%
2014 691 30 4.53% 26.16%
2015 726 35 5.11% 32.60%
2016 784 58 7.93% 43.11%
2017 848 64 8.16% 54.79%
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Leisty statyti buty skai¢iaus poky¢iai 2007-2017 metais

10 lentele

Metai Leisty St.avt.yﬁ buty Grandininis absoliutus pokytis vnt. Grandininis poky¢io anf;gz
skaicius tempas
tempas
2007 4807 0
2008 3982 -825 -17.17% -17.17%
2009 1888 -2094 -52.58% -60.72%
2010 2080 192 10.14% -56.74%
2011 1823 -257 -12.37% -62.09%
2012 2518 696 38.16% -47.62%
2013 2984 466 18.49% -37.94%
2014 2844 -140 -4.69% -40.85%
2015 3409 566 19.90% -29.08%
2016 4182 773 22.67% -13.01%
2017 4097 -85 -2.04% -14.78%
11 lentele
Leisty statyti naujy gyvenamyjy pastaty skai¢iaus poky¢iai 2007-2017 metais

Leisty statyti nauj . " Bazinis

Metai gyverzmm}:pastit?; Grandininis absoliutus pokytis vnt. Grandininis poky¢io pokyc¢io
skaiCius tempas tempas

2007 2230 0
2008 2060 -171 -7.64% -7.64%
2009 1505 -555 -26.92% -32.51%
2010 1490 -15 -1.00% -33.18%
2011 1238 -253 -16.94% -44.50%
2012 1442 204 16.50% -35.34%
2013 1780 338 23.40% -20.21%
2014 1683 -97 -5.44% -24.55%
2015 1776 93 5.51% -20.39%
2016 2107 331 18.66% -5.54%
2017 1932 -175 -8.29% -13.37%
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3 PRIEDAS

EKONOMINIU RODIKLIU EKSPONENTINIO ISLYGINIMO MODELIU
REZULTATAI IR PROGNOZES

1 lentelé
TUI prognozés jvertinimo lentelé
Sample: 2005Q1 2017Q4 Sampte: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52 Included observations: 52
Method: Single Exponential Method: Double Exponential
Original Series: TUI Original Series: TUI
Forecast Series: TUISM Forecast Series: TUISM
. Parameters: Alpha 0.5860
garamfe;ers. ('jNFr;ha'd | 17208'2322 Sum of Squared Residuals 9048941.
um ot square esiduals Root Mean Squared Error 417.1548
Root Mean Squared Error 576.5628
End of Period Levels: Mean 14721.01
End of Period Levels: Mean 14655.68 Trend 155.1637
Viengubo eksponentinio i§lyginimo langas Dvigubo  eksponentinio  iSlyginimo
langas
Sanpte: 2005Q1 2017Q4 Sampie: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52 Included observations: 52
Method: Holt-Winters No Seasonal Method: Holt-Winters Additive Seasonal
Oriai | Series: TUI Original Series: TUI
rigina erlgs. Forecast Series: TUISM
Forecast Series: TUISM
Parameters: Alpha 1.0000
Parameters: Alpha 1.0000 Beta 0.0000
Beta 0.0000 Gamma 0.0000
Sum of Squared Residuals 6226457. Sum of Squared Residuals 5729353.
Root Mean Squared Error 346.0340 Root Mean Squared Error 331.9335
i End of Period Lewels: Mean 14720.09
End of Period Lewels: Mean 14655.55 Trend 168.6380
Trend 198.7431 Seasonals: 2017Q1  44.31330
2017Q2  -43.29390
. . L i 2017Q3  63.51813
Holto-Vinterio tiesinio trendo modelio 2017Q4 6453753
ivertinimo langas Sezoninio Holto-Vinterio adityviojo
modelio jvertinimo langas
Sampte: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52
Method: Holt-Winters Multiplicative Seasonal
Original Series: TUI 2018 1k 14933.04
Forecast Series: TUISM 2018 2k 15014.07
Parameters: Alpha 1.0000 2018 3k 15289.52
Ze‘a 8-8888 2018 4k 15330.10
amma K
Sum of Squared Residuals 5973767. 2019 1k 15607.59
Root Mean Squared Error 338.9397 2019 2k 15688.62
End of Period Levels: Mean 14707.42 2019 3k 15964.07
Trend 168.6380 2019 4k 16004.65
Seasonals: 2017Q1 1.001017
2017Q2  0.993930 5 1 1
A TUI prognozeés kintamyjy langas
2017Q4  0.996473

Sezoninio Holto-Vinterio multiplikatyviojo

modelio jvertinimo langas
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Gyventoju skaiciaus prognozés jvertinimo lentelé

2 lentelé

Sample: 2005Q1 201704 Sampte: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52 Included observations: 52
Method: Single Exponential Method: Double Exponential

Original Series: GYVENTOJU SKAICIUS

Original Series: GYVENTOJU SKAICIUS Forecast Series: GYVENTSM

Forecast Series: GYVENTSM

Parameters: Alpha 0.9970
Parameters: Alpha 0.9990 sum of Squared Residuals 8.74E+08
Sum of Squared Residuals 2.85E+10 Root Mean Squared Error 4100.190
Root Mean Squared Error 23428.97
End of Period Levels: Mean 2812767.
End of Period Levels: Mean 2812774. Trend -6882.725
Viengubo eksponentinio iSlyginimo langas Dvigubo  eksponentinio  iSlyginimo
langas
Santpte: 2005Q1 20170Q4 Sample: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52 Included observations: 52
Method: Holt-Wi N S | Method: Holt-Winters Additive Seasonal
ethod: Holt-Winters No Seasona Original Series: GYVENTOJU SKAICIUS
Ol'lglna| Series: GYVENTOJUisKAICIUS Forecast Series: GYVENTSM
Forecast Series: GYVENTSM
Parameters: Alpha 1.000
. Beta 0.970
Parameters: Alpha 1.0000 Gamma. 0.000
Beta 1.0000 Sum of Squared Residuals 9.27E+0
Sum of Squared Residuals 6.29E+08 Root Mean Squared Error 422257
Root Mean Squared Error 3479.203
End of Period Levels: Mean 281314¢
End of Period Levels: Mean 2812767. ;;e;sdonals: 201701 g?i%gg
Trend -6881.000 2017Q2 -28.0709
2017Q3  -101.903
2017Q4 -382.018

Holto-Vinterio tiesinio trendo modelio

jvertinimo langas o
modelio jvertinimo lan

Sezoninio Holto-Vinterio adityviojo

gas

Sampite: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52

Method: Holt-Winters Multiplicative Seasonal 2018 1k 2805886.
Original Series: GYVENTOJU SKAICIUS 2018 2k 2799005.

2018 3k 2792124,
2018 4k 2785243.

Forecast Series: GYVENTSM

Parameters: Alpha 1.0000

Beta 0.9801 2019 1k 2778362.
Gamma 0.0000 2019 2k 2771481.
Sum of Squared Residuals 9.26E+08 2019 3k 2764600.
Root Mean Squared Error 4220.294 2019 4k 2757719.
End of Period Levels: Mean 2812989. Nuolatiniy gyventojy skaiCiaus Salyje
Trend -6723.056

20170Q2 0.999966
201703 0.999981
201704 0.999921

Sezoninio Holto-Vinterio multiplikatyviojo

modelio jvertinimo langas
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Statybos sagnaudy kainu indekso prognozés jvertinimo lentelé

3 lentelé

Sample: 2005Q1 20170Q4
Included observations: 52
Method: Single Exponential
Original Series: SSKI
Forecast Series: SSKISM

Sampte: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52
Method: Double Exponential
Original Series: SSKI
Forecast Series: SSKISM

) Parameters: Alpha 0.9990
Parameters: Alpha. 0.9990 Sum of Squared Residuals 221.3968
Sum of Squared Residuals 409.0852 L0t Mean Squared Error 2063403
Root Mean Squared Error 2.804821

End of Period Lewels: Mean 4566668

End of Period Levels: Mean 4.566899 Trend -0.231666

Viengubo eksponentinio i§lyginimo langas Dvigubo  eksponentinio  iSlyginimo
langas
Sanmmpte: 2005Q1 2017Q4 Sample: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52 Included observations: 52
Method: Holt-Winters No Seasonal g:;higgi gg:izvs\’,'nstgﬁlAdd't've Seasonal
Original Series: SSKI Forecast Series: SSKISM
Forecast Series: SSKISM
Parameters: Alpha 0.9600
Parameters: Alpha 0.9700 Beta 1.0000
Beta 1.0000 Gamma 0.0000
. ’ Sum of Squared Residuals 189.3931
Sum of Squared Residuals 185.5076 Root Mean Squared Error 1.008448
Root Mean Squared Error 1.888770
End of Period Levels: Mean 4.677056
End of Period Levels: Mean 4592683 Trend -0.147681
Trend -0.217160 Seasonals: 2017Q1 0.111358
2017Q2 -0.026128
2017Q3  -0.007205
. . ... . 2017Q4 -0.078025
Holto-Vinterio tiesinio trendo modelio

jvertinimo langas

Sezoninio Holto-Vinterio adityviojo

modelio jvertinimo langas

201801
2018Q2
2018Q3
201804
201901
201902
201903
201904

SSKI prognozés kintamyjy langas

4.375523
4.158364
3.941204
3.724044
3.506885
3.289725
3.072566
2.855406
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4 lentelé

Paliikany normos prognozés jvertinimo lentelé

Sample: 2005Q1 20170Q4

Included observations: 52

Method: Single Exponential

Original Series: PALUKANU NORMA
Forecast Series: PALUKASM

Sampte: 2005Q1 2017Q4

Included observations: 52

Method: Double Exponential

Original Series: PALUKANU_NORMA
Forecast Series: PALUKASM

Parameters: Alpha 0.9990
Parameters: Alpha 0.9990 | Sum of Squared Residuals 3.965116
Sum of Squared Residuals 4.473776 | RootMean Squared Error 0.276138
Root Mean Squared Error 0.293316 End of Period Levels: Mean 2.026667
Trend -1.97E-05
End of Period Levels: Mean 2.026667
] o Dvigubo eksponentinio islyginimo
Viengubo eksponentinio i§lyginimo langas
langas
Sammpie: 2005Q1 2017Q4 Sammple: 2005Q1 2017Q4
. . Included observations: 52
Included observations: 52 Method: Holt-Winters Additive Seasonal
Method: Holt-Winters No Seasonal Original Series: PALUKANU NORMA
Original Series: PALUKANU NORMA Farecast Series: PALUKASM
Forecast Series: PALUKASM parameters: Alpha 1.0000
Beta 0.4400
. Gamma 0.0000
Parameters:  Alpha 1.0000 Sum of Squared Residuals 3.794131
Beta 0.5400 Root Mean Squared Error 0.270119
Sum of Squared Residuals 3.832942 ot g |
End of Period Levels: Mean 1.981809
Root Mean Squared Error 0.271497 Trend 0009963
Seasonals: 2017Q1 -0.041524
End of Period Levels: Mean 2.026667 ggizgg -g-ggig%
Trend 0.006146 2017Q4 0.044858
Holto-Vinterio tiesinio trendo  modelio Sezoninio Holto-Vinterio adityviojo
jvertinimo langas modelio jvertinimo langas
Sampte: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52
Method: Holt-Winters Multiplicative Seasonal
Original Series: PALUKANU NORMA
Forecast Series: PALUKASM 2018 1k 2.010783
Parameters: Alpha 1.0000 2018 2k 2.007803
Beta 0.4300 2018 3k 2.031011
Gamma 0.0000 2018 4k 2.039421
Sum of Squared Residuals 3.780857 2019 1k 2.023417
Root Mean Squared Error 0.269646 2019 2k 2.020398
] 2019 3k 2.043733
End of Period Levels: Mean 2.014316 2019 4k 2.052175
Trend 0.003169
Seasonals: 2017Q1 0.996678
2017Q2 0.993640
381;8431 Ppoeres Paliikany normos prognozés

Sezoninio Holto-Vinterio multiplikatyviojo

modelio jvertinimo langas

kintamyjy langas
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5 lentelé

BVP prognozés jvertinimo lentelé

Sample: 2005Q1 20170Q4
Included observations: 52
Method: Single Exponential
Original Series: BVP
Forecast Series: BVPSM

Parameters: Alpha 0.5680
Sum of Squared Residuals 33139256
Root Mean Squared Error 798.3066
End of Period Levels: Mean 10850.00

Viengubo eksponentinio i§lyginimo langas

Santpte: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52
Method: Double Exponential
Original Series: BVP
Forecast Series: BVPSM

Parameters: Alpha 0.2140
Sum of Squared Residuals 29874727
Root Mean Squared Error 757.9670
End of Period Lewels: Mean 10803.89

Trend 152.6077

Dvigubo  eksponentinio  iSlyginimo

langas

SanTpte: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52

Method: Holt-Winters No Seasonal
Original Series: BVP

Forecast Series: BVPSM

Sampie: 2005Q1 2017Q4

Included observations: 52

Method: Holt-Winters Additive Seasonal
Original Series: BVP

Forecast Series: BVPSM

Parameters: Alpha 1.0000
Parameters: Alpha 0.4800 zztrima g:gggg
Beta 0.0000 Sum of Squared Residuals 4378572.
Sum of Squared Residuals 26085486 Root Mean Squared Error 290.1781
Root Mean Squared Error 708.2683
End of Period Levels: Mean 10773.27
End of Period Levels: Mean 10927.60 ;f:fonals: 201701 _%gg:?égg
Trend 152.3538 2017Q2  103.9553
2017Q3  504.5986
. . L . 2017Q4  177.6342
Holto-Vinterio tiesinio trendo modelio
Y zoninio Holto-Vinteri ityvioj
jvertinimo langas Sezoninio Holto-Vinterio adityviojo
modelio jvertinimo langas
Sampte: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52
Method: Holt-Winters Multiplicative Seasonal
Original Series: BVP 2018 1k 9704.219
Forecast Series: BVPSM 2018 2k 11052.79
2018 3k 11687.71
Parameters:  Alpha 1.0000 2018 4k 11396.27
gew 88888 2019 1k 10094.92
Sum of Squared Residuals 3645322. 2019 2k 11493.35
Root Mean Squared Error 264.7685 2019 3k 12148.97
2019 4k 11841.64
End of Period Levels: Mean 10682.93
Trend 108.6182
Seasonals: 20170Q1 0.899243
2017Q2 1.014002 . : :
201703 1061671 BVP prognozés kintamyjy langas
20170Q4 1.025084

Sezoninio Holto-Vinterio multiplikatyviojo

modelio jvertinimo langas
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6 lentelé

Nedarbo lygio jvertinimo lentelé

Sample: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52
Method: Single Exponential
Original Series: NEDARBAS
Forecast Series: NEDARBSM

Sampte: 2005Q1 20170Q4
Included observations: 52
Method: Double Exponential
Original Series: NEDARBAS
Forecast Series: NEDARBSM

Parameters:  Alpha 0.9990 Parameters:  Alpha 0.5700
Sum of Squared Residuals 66.61580 | Sum of Squared Residuals 127.6408
Root Mean Squared Error 1.131845 Root Mean Squared Error 1.566726
End of Period Levels: Mean 6.699900 End of Period Lewvels: Mean 6.622348

Trend -0.235399

Viengubo eksponentinio iSlyginimo langas

Dvigubo eksponentinio iSlyginimo langas

Santpte: 2005Q1 20170Q4
Included observations: 52

Method: Holt-Winters No Seasonal
Original Series: NEDARBAS
Forecast Series: NEDARBSM

Sampte: 2005Q1 20170Q4

Included observations: 52

Method: Holt-Winters Additive Seasonal
Original Series: NEDARBAS

Forecast Series: NEDARBSM

Parameters: Alpha 1.0000
Beta 0.3300

Sum of Squared Residuals 61.77473
Root Mean Squared Error 1.089943
End of Period Levels: Mean 6.700000
Trend -0.207842

Holto-Vinterio tiesinio trendo modelio

jvertinimo langas

Parameters: Alpha 0.9900
Beta 0.5000

Gamma 0.0000

Sum of Squared Residuals 36.43284
Root Mean Squared Error 0.837037
End of Period Levels: Mean 6.858968
Trend -0.180190

Seasonals: 2017Q1 0.680168

2017Q2 0.013902

2017Q3 -0.536979

2017Q4  -0.157091

Sezoninio Holto-Vinterio adityviojo modelio

jvertinimo langas

Sampte: 2005Q1 20170Q4

Included observations: 52

Method: Holt-Winters Multiplicative Seasonal
Original Series: NEDARBAS

Forecast Series: NEDARBSM

Parameters: Alpha 0.9900
Beta 0.5200

Gamma 0.0000

Sum of Squared Residuals 38.41610
Root Mean Squared Error 0.859518
End of Period Levels: Mean 6.772477
Trend -0.202930

Seasonals: 201701 1.076600

2017Q2 0.991243

2017Q3 0.942790

2017Q4 0.989368

Sezoninio Holto-Vinterio

multiplikatyviojo modelio jvertinimo langas

2018 1k 7.358946
2018 2k 6.512490
2018 3k 5.781418
2018 4k 5.981116
2019 1k 6.638185
2019 2k 5.791729
2019 3k 5.060657
2019 4k 5.260354

Nedarbo lygio prognozés kintamyjy

langas
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SVKI prognozés jvertinimo lentelé

7 lentelé

Sampte: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52
Method: Single Exponential
Original Series: SWKI
Forecast Series: SVKISM

Sample: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52
Method: Double Exponential
Original Series: SVKI
Forecast Series: SVKISM

Parameters: Alpha 0.8600
Parameters: Alpha 0.9990 Sum of Squared Residuals 59.48238
Sum of Squared Residuals 70.11987 | RootMean Squared Error 1.069529
Root Mean Squared Error 1.161232 End of Period Lewels: Mean 4.092067
Trend -0.023279
End of Period Levels: Mean 4.067032
] o Dvigubo eksponentinio  iSlyginimo
Viengubo eksponentinio iSlyginimo langas
langas
Santpte: 2005Q1 20170Q4 Sampie: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52 Included observations: 52
Method: Holt-Winters No Seasonal Method: Holt-Winters Additive Seasonal
;e .. Original Series: SWKI
Original Series: SWKI e
Forecast Series: SVKISM Forecast Series: SVKISM
Parameters: Alpha 0.8600
Parameters: Alpha 0.8700 Beta 0.9901
Beta 0.9801 Gamma 0.0000
Sum of Squared Residuals 55.10132 | Sum of Squared Residuals 55.50974
Root Mean Squared Error 1.029389 Root Mean Squared Error 1.033197
End of Period Levels: Mean 4224818 | EndofPeriod Lewls: Mean 4.266381
Trend 0167811 Trend -0.159015
: Seasonals: 2017Q1 0.026783
2017Q2 0.028158
. . e . 2017Q3  -0.032005
Holto-Vinterio tiesinio trendo modelio 201704 0022937

pvertinimo langas

Sezoninio Holto-Vinterio adityviojo

modelio jvertinimo langas

201801
2018Q2
2018Q3
201804
201901
2019Q2
2019Q3
201904

4.057007
3.889196
3.721385
3.553574
3.385763
3.217952
3.050141
2.882330

SVKI prognozeés kintamyjy langas
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8 lentelé

Salyje atlikty statybos darby to meto kainomis prognozés jvertinimo lentelé

Sample: 2005Q1 20170Q4

Included observations: 52

Method: Single Exponential

Original Series: SALYJE ATLIKTI STATYBOS DARBAI TO...
Forecast Series: SALYJESM

Parameters: Alpha 0.8340
Sum of Squared Residuals 3.37E+10
Root Mean Squared Error 25473.62
End of Period Levels: Mean 130813.8

Viengubo eksponentinio i§lyginimo langas

Sanipte: 2005Q1 2017Q4

Included observations: 52

Method: Double Exponential

Original Series: SALYJE ATLIKTI STATYBOS DARBAI TO...
Forecast Series: SALYJESM

Parameters: Alpha 0.4540
Sum of Squared Residuals 4.34E+10
Root Mean Squared Error 28877.87
End of Period Lewels: Mean 128793.2
Trend 3811.213
Dvigubo  eksponentinio  islyginimo
langas

Sanmmpie: 2005Q1 201704

Included observations: 52

Method: Holt-Winters No Seasonal

Original Series: SALYJE ATLIKTI STATYBOS DARBAI TO...
Forecast Series: SALYJESM

Sampte: 2005Q1 2017Q4

Included observations: 52

Method: Holt-Winters Additive Seasonal

Original Series: SALYJE ATLIKTI STATYBOS DARBAI TO...
Forecast Series: SALYJESM

Parameters: Alpha 0.8500 | Parameters: g‘;ga 38888
Beta 0.0000 Gamma 0.0000
Sum of Squared Residuals 3.18E+10 .
Sum of Squared Residuals 1.79E+10
Root Mean Squared Error 24741.26 Root Mean Squared Error 18573.72
End of Period Levels: Mean 131007.5 | Eng of Period Levels: Mean 122804.5
Trend -297.6923 Trend 1092.359
Seasonals: 2017Q1 -17693.29
. . .. . 2017Q2 1484.737
Holto-Vinterio tiesinio trendo modelio 201703  5855.070
. L. 2017Q4 10353.48
gvertlmmo langas
Sezoninio Holto-Vinterio adityviojo
modelio jvertinimo langas
Sampte: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52
Method: Holt-Winters Multiplicative Seasonal
Original Series: SALYJE_ATLIKTI_STATYBOS_DARBAI_TO...
Fglg::StSE:ﬁ:s:SALYJESM - - - ggng; 122203'8
1 126474.
Parameters: Alpha 0.9100 Q
Beta 0.0000 2018Q3 131936.7
Gamma 1.0000
Sum of Squared Residuals 1.87E+10 2018Q4 137527 '4
Root Mean Squared Error 18988.04 2019Q1 110573.0
End of Period Levels: Mean 114781.0 2019Q2 130843.4
Trend 1092.359 201903 136306.1
Seasonals: 2017Q1 0.739194
2017Q2  1.018577 201904 141896.9
2017Q3  1.077591
2017Q4  1.164637

Sezoninio Holto-Vinterio multiplikatyviojo

modelio jvertinimo langas

Salyje atlikty statybos darby to meto

kainomis prognozés kintamyjy langas
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Vidutinio darbo uZmokescio prognozés jvertinimo lentelé

9 lentelé

Saniple: 2005Q1 20170Q4
Included observations: 52
Method: Single Exponential
Original Series: VDU
Forecast Series: VDUSM

Sampte: 2005Q1 201704
Included observations: 52
Method: Double Exponential
Original Series: VDU
Forecast Series: VDUSM

Parameters: Alpha 0.9990Parameters:  Alpha 0.5940
Sum of Squared Residuals 51565.83Sum of Squared Residuals 16489.99
Root Mean Squared Error 31.4904gRoot Mean Squared Error 17.80773
End of Period Levels: Mean 884.7660 End of Period Levels: Mean 881.5244
_ _ Trend 20.86552
Viengubo eksponentinio i$lyginimo langas . .. oy e
gl P yé g Dvigubo  eksponentinio  iSlyginimo
langas
Santpte: 2005Q1 20170Q4 Sampie: 2005Q1 2017Q4
Included observations: 52 Included observations: 52
Method: Holt-Winters No Seasonal Method: Holt-Winters Additive Seasonal
Oriai | Series: VDU Original Series: VDU
F”gma Se”?s' VDUSM Forecast Series: VDUSM
orecast Series:
Parameters: Alpha 0.8400
Parameters: Alpha 1.000C Beta 0.9801
Beta 0.270C Gamma 0.0100
. Sum of Squared Residuals 4422.620
;l;rc?t ch’/{esa%usa;iizzsllf(:foils 1;12279382 Root Mean Squared Error 9.222277
End of Period Levels: Mean 871.9678
End of Period Levels: Mean 884.8000C Trend 21.65886
Trend 19.32766 Seasonals: 2017Q1 -8.572601
2017Q2 -3.818633
2017Q3 2.255141
Holto-Vinterio tiesinio trendo modelio 201704  10.13609

jvertinimo langas

Sezoninio Holto-Vinterio adityviojo modelio

jvertinimo langas

Sampie: 2005Q1 2017Q4

Included observations: 52

Method: Holt-Winters Multiplicative Seasonal
Original Series: VDU

Forecast Series: VDUSM

Parameters: Alpha

Beta
Gamma
Sum of Squared Residuals

Root Mean Squared Error

End of Period Levels: Mean
Trend

Seasonals: 2017Q1

2017Q2

2017Q3

201704

201801 885.0540

2018Q2 911.4668

0.9300 2018Q3 939.1995

0.7500 201804 968.7393

0.1000 201901 971.6894
4870.239

9.677730 2019Q2 998.1023

201903 1025.835

869.0277 201904 1055.375
17.46774
0.985155
0.993408
1.004443
1.016994

Sezoninio Holto-Vinterio

multiplikatyviojo modelio jvertinimo langas

Vidutinio darbo uzmokescio prognozés

kintamyjy langas

89



10 lentelé

Leisty statyti buty skai¢iaus prognozés jvertinimo lentelé

Sample: 2005Q1 2017Q4

Included observations: 52

Method: Single Exponential

Original Series: LEISTU STATYTI BUTU SKAICIUS
Forecast Series: LEISTUSM

Santple: 2005Q1 2017Q4

Included observations: 52

Method: Double Exponential

Original Series: LEISTU STATYTI BUTU SKAICIUS
Forecast Series: LEISTUSM

Parameters: Alpha 0.4640
Sum of Squared Residuals 47758190
Root Mean Squared Error 958.3458
End of Period Levels: Mean 3949.045

Parameters: Alpha 0.2420
Sum of Squared Residuals 57648247
Root Mean Squared Error 1052.910
End of Period Levels: Mean 4144.061

Trend 36.63734

Viengubo eksponentinio i§lyginimo langas

Dvigubo eksponentinio iSlyginimo

langas

Sammpte: 2005Q1 2017Q4

Included observations: 52

Method: Holt-Winters No Seasonal

Original Series: LEISTU_STATYTI BUTU_ SKAICIUS
Forecast Series: LEISTUSM

Parameters: Alpha 0.5500
Beta 0.0000
Sum of Squared Residuals 48361658
Root Mean Squared Error 964.3816
End of Period Lewvels: Mean 3917.257
Trend 40.92308

Holto-Vinterio  tiesinio trendo  modelio

pvertinimo langas

Sampte: 2005Q1 20170Q4

Included observations: 52

Method: Holt-Winters Additive Seasonal

Original Series: LEISTU_STATYTI_BUTU_SKAICIUS
Forecast Series: LEISTUSM

Parameters: Alpha 0.5900
Beta 0.0000

Gamma 0.0000

Sum of Squared Residuals 32923740
Root Mean Squared Error 795.7065
End of Period Levels: Mean 3698.548
Trend 24.27604

Seasonals: 2017Q1 -678.0859

2017Q2 313.9457

2017Q3 142.7466

2017Q4 221.3936

Sezoninio Holto-Vinterio adityviojo

modelio jvertinimo langas

Sampie: 2005Q1 2017Q4

Included observations: 52

Method: Holt-Winters Multiplicative Seasonal
Original Series: LEISTU_STATYTI_BUTU_SKAICIUS
Forecast Series: LEISTUSM

Parameters: Alpha 0.5300
Beta 0.0000

Gamma 0.0000

Sum of Squared Residuals 38635953
Root Mean Squared Error 861.9740
End of Period Levels: Mean 3780.606
Trend 24.27604

Seasonals: 2017Q1 0.771777

2017Q2 1.113435

2017Q3 1.055208

2017Q4 1.059580

Sezoninio Holto-Vinterio multiplikatyviojo

modelio jvertinimo langas

20180Q1 3044.738
201802 4061.046
2018Q3 3914.123
201804 4017.046
201901 3141.842
2019Q2 4158.150
2019Q3 4011.227
201904 4114.150

Leisty statyti buty skaiciaus

prognozés kintamyjy langas
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11 lentelé

Leisty statyti gyvenamyjuy pastaty skaiciaus prognozés jvertinimo lentelé

Sample: 2005Q1 2017Q4

Included observations: 52

Method: Single Exponential

Original Series: LEISTU_STATYTI NAUJU GYVENAMUJU ...
Forecast Series: LEISTUSM

Samipte: 2005Q1 2017Q4

Included observations: 52

Method: Double Exponential

Original Series: LEISTU_STATYTI_NAUJU_ GYVENAMUJU _...
Forecast Series: LEISTUSM

Parameters: Alpha 0.3260
Sum of Squared Residuals 8596163.
Root Mean Squared Error 406.5843
End of Period Levels: Mean 2023.405

Viengubo eksponentinio i§lyginimo langas

Parameters: Alpha 0.1560
Sum of Squared Residuals 9553264.
Root Mean Squared Error 428.6218
End of Period Levels: Mean 2088.456
Trend 23.21123

Dvigubo eksponentinio iSlyginimo

langas

SanTpie: 2005Q1 20170Q4

Included observations: 52

Method: Holt-Winters No Seasonal

Original Series: LEISTU_STATYTI_NAUJU GYVENAMUJU ...
Forecast Series: LEISTUSM

Sampie: 2005Q1 20170Q4

Included observations: 52

Method: Holt-Winters Additive Seasonal

Original Series: LEISTU STATYTI NAUJU GYVENAMUJU ...
Forecast Series: LEISTUSM

Parameters: Alpha 0.5800
Parameters: Alpha 0.4400 Zztr‘;ma 8'8888
Beta 0.0000 | sum of Squared Residuals 4416520.
Sum of Squared Residuals 8742174. | RootMean Squared Error 291.4328
Root Mean Squared Error 410.0228
End of Period Levels: Mean 1900.888
. T 10.4322
End of Period Levels: Mean 2051.001 S;e;Sdonals: 201701 _321213?
Trend 25.69231 2017Q2  81.33153
2017Q3 156.0531
o o ] 2017Q4  143.9285
Holto-Vinterio  tiesinio trendo  modelio
ivertinimo langas Sezoninio Holto-Vinterio adityviojo
modelio jvertinimo langas
Sampte: 2005Q1 201704 2018Q1 1530.007
Included observations: 52
Method: Holt-Winters Multiplicative Seasonal 2018Q2 2003.084
Original Series: LEISTU_STATYTI_NAUJU_GYVENAMUJU ... 2018Q3 2088.238
Forecast Series: LEISTUSM 2018Q4 2086.545
Parameters: Alpha 0.5899 201901 1571.736
Beta 0.0000 2019Q2 2044.813
Gamma 0.0000
Sum of Squared Residuals 4644934, 2019Q3 2129.967
Root Mean Squared Error 298.8740 201904 2128.275
End of Period Levels: Mean 1900.918
Trend 10.43229
Seasonals: 20170Q1 0.774143 . . v ve
2017Q2  1.056894 Vidutinio darbo uzmokesc¢io
2017Q3 1.094723
2017Q4 1.074239

Sezoninio Holto-Vinterio multiplikatyviojo

modelio jvertinimo langas

prognozes kintamyjy langas
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4 PRIEDAS

SUDARYTU MODELIU LIEKAMUJU PAKLAIDU REZULTATAI

1 lentelé

Buty kainy daugialypio tiesinio regresinio modelio lieckamyjuy paklaidy autoregresijos

ivertinimo langas

Sample: 2007Q1 201904
Included observations: 44

Autocorrelation

Partial Correlation

AC

PAC

Q-Stat

Prob

=

__=0

|

|1}

o

_-_._._-_..__-__-__-..__.__.___-..___-._-_.__.___.__-_.___.._-._.__.__._.___-___._-.._..-..-_

O~NO OB WNPE

©

11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40

0.239
0.061
-0.072
0.264
-0.028
-0.091
-0.068
0.108
-0.228
-0.140
0.006
0.197
-0.075
-0.090
-0.040
0.127
-0.151
-0.148
-0.179
-0.058
-0.257
-0.128
-0.085
-0.008
-0.120
0.013
0.052
0.080
-0.005
0.041
0.058
0.068
0.031
0.037
-0.061
-0.053
0.053
0.079
0.107
-0.005

0.239
0.004
-0.093
0.323
-0.196
-0.081
0.082
-0.001
-0.298
0.079
0.117
0.011
-0.031
-0.009
-0.075
0.051
-0.135
-0.124
-0.127
-0.073
-0.132
0.003
-0.061
-0.123
0.045
0.024
-0.079
-0.034
0.054
-0.091
0.026
0.047
-0.001
-0.041
-0.095
-0.081
0.117
-0.087
0.058
-0.061

2.6937
2.8732
3.1296
6.6473
6.6874
7.1274
7.3769
8.0363
11.035
12.203
12.206
14.670
15.041
15.581
15.694
16.854
18.572
20.278
22.859
23.142
28.950
30.462
31.155
31.162
32.706
32.725
33.047
33.863
33.867
34.108
34.630
35.401
35.576
35.855
36.700
37.405
38.230
40.311
44982
44997

0.101
0.238
0.372
0.156
0.245
0.309
0.391
0.430
0.273
0.272
0.348
0.260
0.305
0.340
0.403
0.395
0.354
0.317
0.244
0.282
0.115
0.108
0.119
0.149
0.139
0.170
0.196
0.205
0.244
0.277
0.299
0.311
0.348
0.381
0.390
0.404
0.413
0.368
0.236
0.271
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2 lentelé

Namy kainy daugialypio tiesinio regresinio modelio liekamyjy paklaidy autoregresijos

ivertinimo langas

Sample: 2007Q1 201904
Included observations: 44

Autocorrelation Partial Correlation AC PAC Q-Stat Prob

0.194 0.194 1.7736 0.183
-0.145 -0.189 2.7807 0.249
-0.313 -0.262 7.6098 0.055
-0.023 0.076 7.6365 0.106
0.120 0.038 8.3818 0.136
0.188 0.093 10.263 0.114
0.142 0.145 11.366 0.123
-0.153 -0.157 12.687 0.123
-0.228 -0.099 15.700 0.073
10 -0.186 -0.120 17.751 0.059
11 0.005 -0.098 17.753 0.087
12 0.072 -0.046 18.080 0.113
13 0.018 -0.073 18.102 0.154
14 -0.115 -0.101 19.000 0.165
15 -0.067 0.065 19.309 0.200
16 0.065 0.108 19.612 0.238
17 -0.029 -0.124 19.675 0.291
18 -0.045 -0.050 19.836 0.342
19 0.011 0.022 19.845 0.404
20 0.032 -0.066 19.933 0.462
21 -0.044 -0.088 20.106 0.515
22 -0.091 -0.136 20.865 0.529
23 -0.031 -0.084 20.956 0.584
24 -0.137 -0.211 22.857 0.528
25 -0.109 -0.171 24.133 0.512
26 0.014 -0.039 24.154 0.567
27 0.150 0.032 26.840 0.472
28 0.092 0.024 27.915 0.469
29 -0.110 -0.103 29.551 0.437
30 -0.047 0.070 29.874 0.472
31 -0.096 -0.188 31.303 0.451
32 0.230 0.118 40.239 0.150
33 0.195 0.016 47.232 0.052
34 0.153 -0.037 51.959 0.025
35 -0.014 0.036 52.007 0.032
36 -0.134 -0.122 56.576 0.016
37 -0.133 -0.134 61.722 0.007
38 0.035 -0.007 62.128 0.008
39 0.231 -0.015 83.801 0.000
40 0.068 -0.056 86.143 0.000

'Th
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3 lentelé

Buty kainy ARIMA modelio lieckamyjy paklaidy autoregresijos jvertinimo langas

Santpte: 2007 2017

Included observations: 9
Q-statistic probabilities adjusted for 1 ARMA term

Autocorrelation

Partial Correlation

AC

PAC Q-Stat

Prob

'-11--1-

_amfl__m_

O~NO O~ WNPE

0.033
-0.219
-0.068
-0.016
-0.287
-0.165
-0.042

0.263

0.033
-0.220
-0.054
-0.063
-0.330
-0.211
-0.251

0.104

0.0136
0.6898
0.7655
0.7703
2.8061
3.7081
3.7957
10.643

0.406
0.682
0.857
0.591
0.592
0.704
0.155

4 lentelé

Namy kainy ARIMA modelio lickamyjy paklaidy autoregresijos jvertinimo langas

Santpte: 2007 2018
Included observations: 10

Q-statistic probabilities adjusted for 1 ARMAterm

Autocorrelation Partial Correlation AC PAC Q-Stat Prob
. m ! m 1 0.187 0.187 0.4641

O s | . N | . 2 -0.311 -0.358 1.9145 0.166
. i . . f . 3 -0.057 0.106 1.9694 0.374
N | . O | . 4 -0.208 -0.398 2.8356 0.418
O s | . N . 5 -0.373 -0.273 6.1820 0.186
. | ! o [ 6 -0.010 -0.102 6.1853 0.289
. m ! i ! 7 0201 -0.076 7.7968 0.253
. i . ! 5| ! 8 0.071 -0.084 8.1017 0.324
. | . O | ! 9 0.001 -0.183 8.1018 0.424
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NullAypothesis: BUTO KAINA has a unit root

Exogenous: None

Lag Length: 0 (Automatic - based on SIC, maxlag=1)

t-Statistic Prob.*
Augmented Dickevy-Fuller test statistic -1.744759 0.0772
Test critical values: 1% level -2.816740
5% level -1.982344
10% level -1.601144
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
BUTO KAINA(-1) -0.056390 0.032320 -1.744759 0.1150
R-squared 0.114689 Mean dependentvar -65.10167
Adjusted R-squared 0.114689 S.D.dependentvar 159.6487
S.E. of regression 150.2150 Akaike info criterion 12.95665
Sum squared resid 203081.0 Schwarzcriterion 12.98691
Log likelihood -63.78326 Hannan-Quinn criter. 12.92346
Durbin-Watson stat 1.344754
NullHypothesis: BUTO KAINAhas a unitroot
Exogenous: Constant
Lag Length: 1 (Automatic - based on SIC, maxlag=1)
t-Statistic Prob.*
Augmented Dickevy-Fuller test statistic -7.004794 0.0005
Test critical values: 1% level -4.420595
5% level -3.259808
10% level -2.771129
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
BUTO_ KAINA(-1) -0.474963 0.067805 -7.004794 0.0004
D(BUTO_KAINA(-1)) 0.188615 0.129689 1.454368 0.1961
C 585.5950 94.15177 6.219693 0.0008
R-squared 0.901304 Mean dependentvar -80.29139
Adjusted R-squared 0.868406 S.D.dependentvar 161.4868
S.E. of regression 58.58082 Akaike info criterion 11.23989
Sum squared resid 20590.28 Schwarzcriterion 11.30563
Log likelihood -47.57952 Hannan-Quinn criter. 11.09802
F-statistic 27.39647 Durbin-Watson stat 1.109326
Prob(F-statistic) 0.000961

5 PRIEDAS

VIENETINIU SAKNU REZULTATAI BUTO KAINOS ARIMA MODELYJE

1 lentelé

2 lentelé
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3 lentelé

NullAypothesis: BUTO KAINAhas a unitroot
Exogenous: Constant, Linear Trend
Lag Length: 1 (Automatic - based on SIC, maxlag=1)

t-Statistic Prob.*
Augmented Dickey-Fuller test statistic -2.975707 0.1922
Test critical values: 1% level -5.521860
5% level -4.107833
10% level -3.515047
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
BUTO KAINA(-1) -0.213755 0.071833 -2.975707 0.0310
D(BUTO KAINA(-1)) -0.117272 0.099478 -1.178878 0.2915
C -36.34951 156.9750 -0.231562 0.8261
@TREND("1") 39.90516 9.573674 4.168218 0.0088
R-squared 0.977944 Mean dependentvar -80.29139
Adjusted R-squared 0.964711 S.D.dependentvar 161.4868
S.E. of regression 30.33604 Akaike info criterion 9.963652
Sum squared resid 4601.376 Schwarz criterion 10.05131
Log likelihood -40.83643 Hannan-Quinn criter. 9.774492
F-statistic 73.89910 Durbin-Watson stat 2.918568
Prob(F-statistic) 0.000146
4 lentelé
NullAypothesis: D(BUTO_ KAINA) has a unit root
Exogenous: None
Lag Length: 0 (Automatic - based on SIC, maxlag=1)
t-Statistic Prob.*
Augmented Dickey-Fuller test statistic -1.720410 0.0807
Test critical values: 1% level -2.847250
5% level -1.988198
10% level -1.600140
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

D(BUTO_KAINA(-1)) -0.541036 0.314481  -1.720410 0.1237

R-squared 0.270057 Mean dependentvar 0.369907
Adjusted R-squared 0.270057 S.D.dependentvar 189.8970
S.E. of regression 162.2417 Akaike info criterion 13.12049
Sum squared resid 210578.9 Schwarzcriterion 13.14240
Log likelihood -58.04221 Hannan-Quinn criter. 13.07320
Durbin-Watson stat 0.835403
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5 lentelé

NullAypothesis: D(BUTO KAINA) has a unit root
Exogenous: Constant
Lag Length: 0 (Automatic - based on SIC, maxlag=1)

t-Statistic Prob.*

Augmented Dickey-Fuller test statistic -1.919931 0.3102
Test critical values: 1% level -4.420595
5% level -3.259808
10% level -2.771129

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

D(BUTO_KAINA(-1)) -0.692348 0.360611  -1.919931 0.0963

C -55.47578 62.01347 -0.894576 0.4007
R-squared 0.344946 Mean dependentvar 0.369907
Adjusted R-squared 0.251366 S.D.dependentvar 189.8970
S.E. of regression 164.3057 Akaike info criterion 13.23446
Sum squared resid 188974.6 Schwarzcriterion 13.27829
Log likelihood -57.55509 Hannan-Quinn criter. 13.13988
F-statistic 3.686135 Durbin-Watson stat 0.662374
Prob(F-statistic) 0.096340

6 lentelé

NullAypothesis: D(BUTO KAINA) has a unit root
Exogenous: Constant, Linear Trend
Lag Length: 1 (Automatic - based on SIC, maxlag=1)

t-Statistic Prob.*

Augmented Dickevy-Fuller test statistic -3.145238 0.1664
Test critical values: 1% level -5.835186
5% level -4.246503
10% level -3.590496

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

D(BUTO_KAINA(-1)) -1.536360 0.488472 -3.145238 0.0347
D(BUTO_KAINA(-1),2) 0.232099 0.136073 1.705701 0.1633

C -546.7988 223.9876 -2.441201 0.0711
@TREND("1") 69.67476 27.01336 2579271 0.0614
R-squared 0.863842 Mean dependentvar 59.81365
Adjusted R-squared 0.761724 S.D.dependentvar 69.76563
S.E. of regression 34.05508 Akaike info criterion 10.20069
Sum squared resid 4638.993 Schwarz criterion 10.24041
Log likelihood -36.80275 Hannan-Quinn criter. 9.932787
F-statistic 8.459224 Durbin-Watson stat 2.104676
Prob(F-statistic) 0.033140
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NullAypothesis: D(BUTO KAINA,2) has a unit root

Exogenous: None

Lag Length: 0 (Automatic - based on SIC, maxlag=1)

t-Statistic Prob.*
Augmented Dickevy-Fuller test statistic -7.513207 0.0000
Test critical values: 1% level -2.886101
5% level -1.995865
10% level -1.599088
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
D(BUTO KAINA(-1),2) -1.198468 0.159515 -7.513207 0.0001
R-squared 0.883049 Mean dependentvar 57.40240
Adjusted R-squared 0.883049 S.D.dependentvar 250.4212
S.E. of regression 85.63934 Akaike info criterion 11.85464
Sum squared resid 51338.67 Schwarzcriterion 11.86457
Log likelihood -46.41854 Hannan-Quinn criter. 11.78766
Durbin-Watson stat 1.063915

7 lentelé
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6 PRIEDAS

VIENETINIU SAKNU REZULTATAI NAMO KAINOS ARIMA MODELYJE

Null Hypothesis: NAMO_KAINA has a unit root

Exogenous: None

Lag Length: 0 (Automatic - based on SIC, maxlag=1)

t-Statistic Prob.*
Augmented Dickey-Fuller test statistic -1.239206 0.1834
Test critical values: 1% level -2.816740
5% level -1.982344
10% level -1.601144
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
NAMO KAINA(-1) -0.038542 0.031102 -1.239206 0.2466
R-squared 0.017960 Mean dependent var -29.03192
Adjusted R-squared 0.017960 S.D.dependentvar 79.12021
S.E. of regression 78.40647 Akaike info criterion 11.65633
Sum squared resid 55328.18 Schwarzcriterion 11.68659
Log likelihood -57.28165 Hannan-Quinn criter. 11.62314
Durbin-Watson stat 1.850153
NullAypothesis: NAMO KAINA has a unitroot
Exogenous: Constant
Lag Length: 0 (Automatic - based on SIC, maxlag=1)
t-Statistic Prob.*
Augmented Dickey-Fuller test statistic -0.462216 0.8610
Test critical values: 1% level -4.297073
5% level -3.212696
10% level -2.747676
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
NAMO KAINA(-1) -0.085158 0.184239 -0.462216 0.6562
C 37.76822 146.8754 0.257145 0.8036
R-squared 0.026011 Mean dependentvar -29.03192
Adjusted R-squared -0.095738 S.D.dependentvar 79.12021
S.E. of regression 82.82105 Akaike info criterion 11.84810
Sum squared resid 54874.61 Schwarzcriterion 11.90862
Log likelihood -57.24049 Hannan-Quinn criter. 11.78171
F-statistic 0.213644 Durbin-Watson stat 1.777565
Prob(F-statistic) 0.656237

1 lentelé

2 lentelé
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3 lentelé

NullAypothesis: NAMO KAINA has a unitroot
Exogenous: Constant, Linear Trend
Lag Length: 1 (Automatic - based on SIC, maxlag=1)

t-Statistic Prob.*
Augmented Dickey-Fuller test statistic -2.171095 0.4482
Test critical values: 1% level -5.521860
5% level -4.107833
10% level -3.515047
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.
NAMO KAINA(-1) -1.237552 0.570013 -2.171095 0.0820
D(NAMO KAINA(-1)) 0.430793 0.357539 1.204882 0.2822
C 1289.183 628.3531 2.051685 0.0954
@TREND("1") -60.69066 30.90682 -1.963666 0.1068
R-squared 0.506849 Mean dependent var -43.26731
Adjusted R-squared 0.210958 S.D.dependentvar 69.01257
S.E. of regression 61.30252 Akaike info criterion 11.37062
Sum squared resid 18789.99 Schwarz criterion 11.45828
Log likelihood -47.16779 Hannan-Quinn criter. 11.18146
F-statistic 1.712958 Durbin-Watson stat 2.173886
Prob(F-statistic) 0.279134
4 lentelé
NullHypothesis: D(NAMO KAINA) has a unit root
Exogenous: None
Lag Length: 0 (Automatic - based on SIC, maxlag=1)
t-Statistic Prob.*
Augmented Dickevy-Fuller test statistic -2.753257 0.0119
Test critical values: 1% level -2.847250
5% level -1.988198
10% level -1.600140
Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob.

D(NAMO_KAINA(-1)) -0.935997 0.339960  -2.753257 0.0249

R-squared 0.469814 Mean dependentvar -19.32296
Adjusted R-squared 0.469814 S.D.dependentvar 113.5707
S.E. of regression 82.69525 Akaike info criterion 11.77264
Sum squared resid 54708.04 Schwarzcriterion 11.79455
Log likelihood -51.97688 Hannan-Quinn criter. 11.72535
Durbin-Watson stat 1.804384
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