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Abstract

Real estate is a good way of investment, property, commodity, a place for work and rest, a mean of
business, a source for living. Real estate market has an important influence for country’s economy: growth of
the real estate and building segments plays an important role in promoting the economy.

The objective of the paper - to evaluate the relation between real estate and construction input prices.

The paper consists of three parts. In the first part of the paper the comparative theory analysis is
made: the theories of different scientists are compared. The paper analyses the theoretical background
of real estate market: the understanding, characteristics and the main factors influencing real estate
market.

The second part of the paper analyses residential real estate market tendencies in Lithuania during the
years of 2000-2011. The analysis made in this article let to identify stages of residential real estate market in
Lithuania.

In the third part of the paper two researches are made. The correlation coefficient gives a measure of
association between real estate and construction input prices. Regression analysis involves identification of
relationship between a dependent variable — real estate price — and independent variable — construction input
price.

Keywords: real estate market, real estate price in Lithuania, construction input.

JEL Classification: R31; R32.

Ivadas

Lietuvoje nuo 2002-yjy iki 2008-yju mety nekilnojamojo turto kainos sparciai augo, o 2008-iais metais
nekilnojamojo turto kainos stabilizavosi, véliau émé kristi. Mokslininkai, analizuodami nekilnojamojo turto
kainas, dazniausiai nagrinéja nekilnojamojo turto kainos ir pagrindiniy makroekonominiy rodikliy (BVP;
darbo uzmokeséio, paskoly paliikany normy, nedarbo lygio, infliacijos ir kt.) kitimy saveikas. Siame
straipsnyje nagriné¢jama mazai mokslininky analizuota nekilnojamojo turto kainos ir statyby sanaudy kainos
sasaja. Siekiama iSsiaiSkinti, ar nekilnojamojo turto kainos kitimas galéjo priklausyti nuo statybos sanauduy
kainy svyravimo.

Straipsnio tikslas — jvertinti santykj tarp nekilnojamojo turto ir statybos sanaudy kainu.

Straipsnio objektas — nekilnojamojo turto rinkos kainos.

UZdaviniai: ISanalizuoti nekilnojamojo turto rinkos samprata, jos charakteristikas bei nekilnojamojo
turto rinkai itakos turincius veiksnius; ivertinti gyvenamojo sektoriaus nekilnojamojo turto rinkos kainy
kitima nuo 2000-yju iki 2011-yju mety, nustatyti statybos sanaudu kainy ry$i su nekilnojamojo turto
kainomis.

Tyrimo metodai — mokslinés literatiiros ir statistiniy duomeny lyginamojo analizé. Mokslinés
literatiiros analizés tikslas — iSanalizuoti ir apibendrinti teorijas. Statistiniy duomeny analizés metodo tikslas
—jvertinti nekilnojamojo turto kainy kitima vienuolikos mety laikotarpyje. Straipsnyje atlikta koreliaciné ir
regresiné analizé leis objektyviai jvertinti statybos sanaudy kainy itaka nekilnojamojo turto kainy kitimui.
ISanalizuoti ir susisteminti duomenys apdorojami statistine programa SPSS 17.0.

Nekilnojamojo turto rinkos samprata

Analizuojant nekilnojamojo turto teorinius aspektus, svarbu apsibrézti nekilnojamojo turto savoka ir
ivertinti nekilnojamojo turto charakteristikas. Pagal Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy
istatyma (1999), nekilnojamasis turtas yra apibréziamas kaip zemé ir su ja susij¢ objektai, kuriy buvimo
vietos negalima pakeisti, nekeiCiant ju naudojimo paskirties arba nemazinant vertés bei ekonominés
paskirties, arba turtas, kuris tokiu pripazistamas istatymuose (Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo
pagrindy istatymas, 1999). Sis apibrézimas akcentuoja tris nekilnojamojo turto aspektus: fizini, ekonominj ir
teisinj. B. Galiniené (2004) nekilnojamojo turto rinka apibrézia kaip tam tikra rinkini mechanizmy, pagal
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kuriuos yra perduodamos nuosavybés teisés ir su tuo susij¢ interesai, nustatomos kainos ir skirstomi skirtingi
zemés naudojimo variantai.

C. J. Jacobus (2006) nekilnojamojo turto savoka nagrinéja dviem aspektais. Visy pirma, fizine prasme
pabrézdamas, kad nekilnojamasis turtas tai Zemé ir joje esantys patobulinimai. Antrasis aspektas - teisine
prasme: tai yra teisés turéti nekilnojamaji turtg kaip nuosavybe ir juo naudotis.

B. Galinien¢ (2004) nekilnojamojo turto rinka apibrézia kaip tam tikra rinkini mechanizmy, pagal
kuriuos yra perduodamos nuosavybés teisés ir su tuo susij¢ interesai, nustatomos kainos ir skirstomi skirtingi
zemés naudojimo variantai. W. J. Brzeski (2006) nekilnojamojo turto rinkos apibréZzima i$plecia ir iSskiria du
Sios rinkos suvokimo aspektus: ekonominij ir erdvini. Ekonominis: rinka vertinama kaip mainy, vykstanciy
tarp sandorio Saliu: pardavéju, t.y. pasiiila formuojancios Salies, ir pirkéju, t.y. paklausa formuojancios salies,
visuma. Siems mainams biidingas tam tikras kainy santykis. Nekilnojamojo turto rinka kaip ekonominé
kategorija suvokiama kaip salygu, kuriomis perduodamos teisés i nekilnojamaji turta, visuma. Teisiy
perdavimas paprastai vyksta sudarant sutartis, nustacius Saliy teises i nekilnojamaji turta ir i pareigas.
Erdvinis: rinka vertinama kaip tam tikra teritorija, kurioje vyrauja apibréztos (panaSios) prekiy apyvartos
salygos. Nekilnojamojo turto rinka kaip erdviné kategorija, suvokiama kaip tam tikra teritorija, kurioje
vyrauja tam tikros nekilnojamojo turto prekybos salygos (Brzeski, 2006, p. 243). Apibendrinant autoriy
nuomones, galima i$skirti tris pagrindines nekilnojamojo turto charakteristikas: fizing, ekonoming ir teising (1
pav.).

Nekilnojamojo turto
charakteristikos

Teisiné

‘ Fiziné
¥ -
- Ekonominé
Nejudinamumas

Nesunaikinamumas Retumas
2 v
Nehomogeniskumas Investicijy IlgalaikiSkumas
v
Modifikacija
v

Pirmenybé vietai

Norminis reguliavimas

1 pav. Nekilnojamojo turto charakteristikos

Dazniausiai autoriy iSskiriamos fizines nekilnojamojo turto charakteristikos: nejudinamumas,
nesunaikinamumas ir nehomogeniskumas. Siy bruozy kombinacija padaro nekilnojamaji turta skirtinga nuo
kity produkty bei tiesiogiai ir netiesiogiai daro jtakos zmogaus naudojimuisi juo.

Nejudinamumas. Nekilnojamasis turtas negali biti perkeltas | kita vieta. Nekilnojamasis turtas yra
nejudinamas, ji pardaves zmogus negali jo fiziSkai pristatyti pirkéjui, todél pardavéjas iteikia pirkéjui
dokumenta, kuris suteikia visas naudojimosi ir nuosavybés teises.

Nesunaikinamumas. Nekilnojamas turtas yra patvarus. Fizinio patvarumo charakteristika skatina
daugeli Zmoniy pirkti nekilnojama turta kaip investicinj Saltinj.

Nehomogeniskumas. Tai savybé pazyminti, kad néra identiSko nekilnojamojo turto, vadinama
nehomogeniskumu (heterogeniSkumu). Nors nekilnojamasis turtas ir nehomogeniskas, visgi gali biiti fizinis
ir ekonominis panasumas, pvz., tame pa¢iame name esantys butai. Panasiy savybiy radimas sudaro pagrinda
nekilnojamojo turto rinkos kainos nustatymui.

Kalbant apie nekilnojamaji turta, biitina pabrézti teising nekilnojamojo turto charakteristika.
Pagrindine teisine nekilnojamojo turto charakteristika laikomas norminis reguliavimas.

Norminis reguliavimas. Nekilnojamojo turto fizinis-ekonominis judéjimas yra reglamentuojamas
norminiais aktais. Priimti i{statymai apibrézia nekilnojamojo turto judéjimo ribas: leidZzia ji pirkti, parduoti,
privatizuoti, uztikrina nuosavybés teises, tvirtina nekilnojamojo turto pirkimo - pardavimo salygas. Taip pat
{vairtis apribojimai, nekilnojamojo turto sandoriy reguliavimas atlieka apsauging funkcija.
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Ypatingai svarbios yra ekonominés nekilnojamojo turto charakteristikos. Skiriamoji riba tarp fiziniy ir
ekonominiy nekilnojamojo turto charakteristiky yra kartais sunkiai nustatoma. Taip yra todel, kad fiziniai
nekilnojamojo turto aspektai daro didelg itaka Zmogaus ekonominiam pozitiriui { ta turta. ISskiriamos
keturios pagrindinés ekonominés charakteristikos: retumas, modifikacija, investiciju ilgalaikiSkumas ir
pirmenybé vietai (iSdéstymas).

Retumas. Nekilnojamojo turto trilkumas tam tikroje geografinéje vietovéje, kur yra didelis jo poreikis,
vadinamas retumu. Nuolatiné nuomoné, kad nekilnojamojo turto yra mazai, lemia periodiskus pardavimo
protrikius nei§vystytose vietovése, po kuriy seka kainy nuosmukis, kai tampa aisku, kad tas konkretus turtas
néra ekonomiskai naudingas.

Modifikacija. Nekilnojamojo turto naudojimui ir vertei didelés itakos turi modifikacijos — t.y.
patobulinimai, padaryti zmogaus nekilnojamojo turto aplinkoje.

Investicijy ilgalaikiskumas. Nekilnojamasis turtas reikalauja ilgo atsipirkimo periodo, vadinamas
investicijy ilgalaikiskumu. [sigytas zemés sklypas gali biiti uzstatytas namais, nupirktas butas nuomojamas,
tad prireiks tam tikro laiko, kol idétos investicijos ar paimta paskola ir paliikanos atsipirks.

Pirmenybé vietai. Pirmenybé¢ vietai, arba iSdéstymas, nurodo vieta labiau ekonomine, o ne geografine
prasme. DaZnai minima, kad vienintelis svarbiausias nekilnojamojo turto zodis yra vieta, nes zmonés
paprastai pirmenybe teikia vietai, taip pat tam tikram namy ar buty iSdéstymui.

Atsizvelgiant | ekonomines nekilnojamojo turto charakteristikas, taip pat iSorinés aplinkos itaka,
galima iSskirti veiksnius, turinCius didziausios itakos nekilnojamojo turto rinkai. Apibendrintai galima
iSskirti veiksnius, turinéius tiesioginés ir netiesioginés jtakos nekilnojamojo turto rinkai (2 pav.).

Nekilnojamojo turto rinkai
itakos turintys veiksniai

Tiesioginés jtakos
turintys veiksniali

e Ekonominiai
veiksniai

e Socialiniai veiksniai
e Pasiiilos veiksniai

Netiesioginés jtakos
turintys veiksniai

e Teisiniai veiksniai
e Politiniai veiksniai
o Demografiniai
veiksniai

e Teisiniai veiksniai

2 pav. Nekilnojamojo turto rinkai jtakos turintys veiksniai

Ekonominiai veiksniai - Salies Gkio buklé, pagrindiniai $alies Gkio rodikliai, ju augimas: bendrojo
vidaus produkto augimas, darbo uZmokes¢io augimas, palikany normos, infliacijos lygis Salyje, taip pat
tarptautiniy finansiniy srauty santykis, investiciju dydis, kapitalo investiciju skatinimas, jvairios socialinés
lengvatos.

Teisiniai veiksniai - tai teisés aktai, reglamentuojantys nekilnojamojo turto ir statyby sektoriaus
veiklas.

Organizaciniai ir instituciniai veiksniai - tai valstybés ir finansy jstaigy sistema, valdZios institucijos,
istaigos, nuo kurio priklauso statyby apimtyciy ir statyby leidimy kontrolé.

Politiniai veiksniai - tai politinis stabilumas $alyje, politiky poZitris { statyby sektoriy, nekilnojamojo
turto rinka, turto grazinimo ir privatizacijos klausimus.

Psichologiniai veiksniai — tai visuomenés pozitris { nekilnojamaji turta, jo paklausa.
Psichologiniais veiksmais ir emocijomis formuojami motyvai atskirais atvejais reaguoti i tam tikra
susikloscCiusia situacija.

Daugelis autoriy skirtingai vertina $iy veiksniy svarba, bet ekonominius veiksnius i$skiria kaip
lemiamos ir didziausios itakos nekilnojamojo turto rinkai turincius veiksnius. Daugelis autoriy atliko
moksliniy tyrimus tam, kad jvertinty didziausios ijtakos nekilnojamojo turto kainai turincius
ekonominius veiksnius. Nekilnojamojo turto kainy kilima ir kainy burbulo susiformavima lemiancius
veiksnius nagrin¢jo Jonathan McCartth ir Richard W. Peach (2004), atlike JAV nekilnojamojo turto
rinkos tyrima, nustaté, kad staigus biisto kainy pokytis labiausiai priklauso nuo biisty kiekio, namy tikio
pajamuy, statybos imoniy sanaudy ir investicijy i biista. Trumpu laikotarpiu, be prie$ tai minéty veiksniy,

1036



ECONOMICS AND MANAGEMENT: 2012. 17 (3) ISSN 2029-9338 (ONLINE)
ISSN 1822-6515 (CD-ROM)
I ———————————————————————————————— —.—.-.-.—.—.—.—_———

busto rinkai jtakos turi nuomos kainos pokyciai, zemés kaina, bisto pasitla ir pirkéjy lukesciai apie
bisimas biisto kainas.

Irene J. de Greef ir Ralph T. de Haas (2000) atliktas tyrimas, pagristas Olandijos nekilnojamojo turto
rinkos duomenimis, parod¢, kad biisto kaina priklauso nuo Salies BVP, tenkancio vienam gyventojui,
realiosios paliikany normos, namy tikiy skai¢iaus, nuo biisto paskoly apimties, kuriai jtakos turi ir bisto
kaina.

Airijos biisto tyrima atlikegs mokslininkas S. Stevenson (2005) teigia, kad nekilnojamojo turto kainy
kilimui didZiausios itakos turéjo spekuliacinio elemento verte.

Wensheng Peng (2002), iSanalizuotas biisto kainu kitimas Honkonge, nustaté, kad pagrindiniai
nekilnojamojo turto kainy kitimo veiksniai yra visy pirma fundamentaltis: nedarbo lygis, biisto paskoly
paliikany norma, taip pat skirtumas tarp namy tikiy skaiciaus ir valstybés nuomojamuy bisty.

Kostas Tsatsaronis ir Haibin Zhu (2004), remdamasis pramoniniy $aliy 1970-2003 m. duomenimis,
taiké struktirini vektorinés autoregresijos (VAR) modeli. Autoriai tyré busto kainy ir fundamentaliy
makroekonominiy veiksniy priklausomybe. Sis tyrimas parodé, kad svarbiausi biisto kainy augimo veiksniai
yra infliacija, banky kreditas, trumpalaiké palikany norma. Nustatyta, kad pajamos nebuvo reikSmingas
busto kainy kitimo veiksnys (Leika; Valentinaité, 2007, p.5).

Kaklauskas ir kt. pagrindinius veiksnius, turincius itakos nekilnojamojo turto kainy augimui iSskiria
makro aplinka: ekonominius, socialinius, kultdrinius-teisinius, technologinius ir gamtinius veiksnius. Sie
autoriai svarbiais laiko visus pagrindinius makroekonominius rodiklius: BVP augima, infliacija, pinigy
pasiiilos rodiklius, paliikany normas, valiuty kursy svyravimus, nedarba, uzimtumo lygi statyby sektoriuje,
vartotoju kainy indekso kitima (Turskis, Z., Zavadskas, E.K., Peldschus, F., 2009).

Statybos sektoriuje vyrauja didelis susiskaldymas, stipri priklausomybé nuo bendros ekonominés
padéties, klienty vaidmens bei nepakankamo inovacijy diegimo (Gumilar, Zarni¢, Selih, 2011 ).

Daugelis autoriy staigy nekilnojamojo turto kainy kilima grindzia psichologiniy veiksniy itaka. Dazna
nuomoné, kad nekilnojamojo turto kainos toliau kils, skatina naujy rinkos dalyviy, dazniausiai spekulianty,
atsiradima rinkoje, klaidina vartotojus, skatina nepagristus kainy kilimo liikesCius, tai i$Saukia subjektyvias
kainy kilimo, o véliau ir kainy ,,burbulo atsiradimo priezastis. Euforinis nekilnojamojo turto pirkimas gali
buti laikomas impulsyviu pirkimu. Impulsyvus pirkimas neatitinka racionalaus vartotoju sprendimy
priémimo modelio (Virvilaite, Saladiene, Bagdonaite, 2009).

Siame straipsnyje atlickama statybos sanaudy ir nekilnojamojo turto kainy saveikos analizé- mazai
mokslininky nagriné¢jamas objektas. Nustatyta, kad buisto kaing sudaro keturios pagrindinés sudedamosios
dalys: zemés sklypo kaina, statybos sanaudy kaina, darbininky atlyginimas bei statybos imoniy pelnas.
Statybos sanaudy kitimo jvertinimas yra svarbus, norint nustatyti, ar nekilnojamojo turto kainy kitimas gali
biti pagrindziamas vienu i$ savikainos kitimo veiksniu.

Nekilnojamojo turto rinkos analizé 2000-2010 metais

Per vienuolika mety nuo 2000-yjuy Lietuvos nekilnojamojo turto rinka peréjo penkias pagrindines
pakopas, turéjusias daugiausiai jtakos visai Salies ekonomikai. Pirmoji pakopa 1992-2002 metais susijusi su
aktyvia komercinio nekilnojamojo turto rinka. Antroji pakopa - spartus ir sistemingas nekilnojamojo turto
paklausos augimas 2002-2005 metais; 2005-iais metais pasiekta gyvenamojo biisto paklausos virstné ir
didZiausias pirkimy bumas; stabilizavimosi pakopa 2007-2008 metais, penktoji pakopa - Lietuvos
nekilnojamojo turto kainy kritimo periodas 2008-2010 metai. Siuo metu matoma Sestoji Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkos pakopa — nekilnojamojo turto rinkos kainy stabilizavimosi periodas. Tam kad
tinkamai jvertinti Lietuvos gyvenamojo sektoriaus nekilnojamojo turto rinkos kitimus, atlikta Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkos analizé nuo 2000-yju iki 2011-yju mety. Analizuotos ty mety parduodamy -
perkamy buty tendencijos visoje Lietuvoje, iSskiriant tris segmentus: senos statybos, naujos statybos bei visy
buty kainas (3 pav.).
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3 pav. Seny, naujy ir visy Lietuvoje parduoty butuy kainy (It/m2) kitimas 2000-2011 metais

ISanalizavus jvairiy Lietuvos nekilnojamojo turto bendroviy pateiktus duomenis bei VSI Registry
centro duomenis, matoma, kad nuo 2002-yju mety stebimas nekilnojamojo turto rinkos gyvenamojo biisto
sektoriaus suaktyvéjimas. Bendras buty kainy kilimas per tuos metus sieké 9 procentus.

Per 2003-ius metus nekilnojamojo turto kainos vidutiniskai padidéjo 17 procenty. Zenklesnis kainy
padidéjimas, siekiantis 20 procenty, matomas senos statybos buty segmente. 2003-iyju mety pabaigoje
gerokai padaugéjo sudaromy pirkimo - pardavimo sandoriy skai¢ius. Padidéjusi paklausa davé pradzig
nekilnojamojo turto rinkos kainy kilimui.

Per 2004-ius metus Lietuvos buty kainos padidéjo beveik 35 procentus. Per 2004-ius metus senos
statybos buty kainos padidéjo mazdaug 40 procenty, naujos statybos buty kainos kilo iki 20 procenty.
Pagrindinémis paklausos priezastimis laikomas: ekonomikos augimas, augan¢ios zmoniy pajamos, palankios
kreditavimo salygos, nedidelés biisto paskoluy paliikanos.

2005-1ais metais uzfiksuoti rekordiniai nekilnojamojo turto kainy kilimai. Per 2005-ius metus butai
brango 50 ir daugiau procenty, priklausomai nuo miesto, vietos ir salygu. Daugiausiai, net iki 65 procentuy,
tuo laikotarpiu brango senos statybos butai.

Per 2006-iuos metus, imant visus segmentus, buty kainos pakilo apie 30 procenty. Siek tiek
sumazéjusi buty kainy augimo tempa galéjo lemti kelios prieZastys: pirmiausia zinia, kad 2007-iais metais
Lietuvoje nebus jvestas euras, buisto paskoly paliikany augimas, bei iSaugusi naujos statybos buty pasitla.
Itakos sumazéjusiam nekilnojamojo turto kainy augimui ir sumazéjusiam pirkimo - pardavimo sandoriy
skaiCiui galéjo turéti ekonomisty bei nekilnojamojo turto rinkos analitiky nuomoné, jog rinkoje susiformavo
nekilnojamojo turto kainy ,,burbulas®.

Lietuvos buty kainos per 2007-ius metus padidéjo apie 24 procentus. Per pastaruosius metus senos
statybos buty kainos padidéjo 27 procentais, naujos statybos buty kainos kilo apie 11 procenty.

Per 2008 - ius metus nekilnojamojo turto kainos vidutiniikai sumazéjo 20 procenty. Zenklus kainy
sumazéjimas matomas 2008-yjuy mety ketvirtaji ketvirti.

2009-iais metais nekilnojamojo turto rinkos aktyvumas buvo maziausias per SeSerius metus. Tuo
laikotarpiu nekilnojamojo turto kainos gyvenamajame sektoriuje krito daugiau nei 20 procenty.

2010 metais i$siskyré biisto kainy pokyciu tendencijos Lietuvos didmies¢iuose. Vilniuje antroje mety
puséje pradéti fiksuoti teigiami buty kainy pokyciai. Kituose didmiesCiuose bendras buty kainy lygis
sumazejo mazdaug 10 procenty.

2010-2011 metai —nekilnojamojo turto kainos stabilizavimosi periodas Lietuvos nekilnojamojo turto
rinkoje. Per §i laikotarpj naujos statybos nekilnojamojo turto kaina sumazéjo apie 10 procenty, Senos
statybos buty ir visy rinkoje egzistavusiy buty kainos svyravimas issilaiké 5 procenty ribose.
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Nekilnojamojo turto kainy ir statybos sanaudy kainy indekso tyrimas ir rezultatai

Pirmiausia buvo atliktas grafinis NT kainy ir SSKI poky¢iy palyginimas. 4 pav. pavaizduoti tyrimo
laikotariu fiksuoti SSKI ir NT kainy poky¢iai. ISskirti trys atvejai: senos (@), naujos statybos (b) ir visi
bustai (C), ¢ia NT kainy poky¢iai skai¢iuojami pagal formulg:
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4 pav. NT kainy ir SSKI poky&iai (%) 2000 I — 2011 11 ketv.

Kaip matyti i§ pateikty grafiky, 2004 — 2010 m. laikotariu SSKI ir NT (ypa¢ buty atveju) kainy
poky¢iy tendencijos panaSios. Norint aiSkiau nustatyti rySius tarp minéty dydziy nagriné¢jami NT kainy ir
statybos sanaudy kainy indekso poky¢iy tarpusavio priklausomybés rysiai koreliacinés ir regresijos analizés
pagalba. Pirmiausia apskaiciuoti Spirmeno ranginés koreliacijos koeficientai tiriamy kintamuyjy poroms.
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1 lentelé. Koreliacinés analizés rezultatai

ASSKI 1 ASSKI 2

Senos statybos buty 0,322* 0,372*

" Senos statybos namy 0,157 0,202

g Visy senos statybos biisty 0,075 0,386**

S Naujos statybos buty 0,267* 0,426**

: Naujos statybos namy 0,359 0,291*

_g Visy naujos statybos biisty 0,066 0,417**

;2 Visy buty 0,295* 0,473**
Visy namy 0,177 0,323*
Visy busty 0,080 0,510**

* reik§mingumo lygmuo 0,05
** reik§mingumo lyugmuo 0,01

Koreliacinés analizés resultatai pateikti 1 lenteléje rodo, kad tarp einamojo ketvir¢io NT kainos ir
pragjusio ketvir¢io SSKI poky¢iu (ASSKI 2) yra stipresnis rySys nei tarp einamojo ketvir¢io NT kainos ir
einamojo ketvir¢io SSKI poky¢iy (ASSKI 1). Tarp einamojo ketvir¢io NT kainos (iSskyrus senos statybos
namy) ir pragjusio ketviréio SSKI pokyCiy yra vidutinio stiprumo statistiSkai reikSmingas rySys. Tarp
einamojo einamojo ketviréio NT kainos ir einamojo ketvir¢io SSKI poky¢iu vidution stiprumo statistiSkai
reik§mingas rysys fiksuotas tik butams. Taigi SSKI didéjimas, t.y. didelés sanaudos statyby sektoriuje, turéty
i$Saukti tik nezymy biisty kainy pakilima.

2 lentelé. Regresinés analizés rezultatai

. . Apibréztumo

Regresijos lygtis kl(;eficientas
Senos statybos buty 1,416+1,440-ASSKI _1 0,230
1,458+1,463- ASSKI _ 2 0,237
. | Visu senos statybos buisty 1,531+1,646-ASSKI _2 0,202
1‘% Naujos statybos buty 0,307 +1,607-ASSKI _2 0,149
8 | Naujos statybos namy 3,506+1,774-ASSKI _2 0,098
§ Visy naujos statybos biisty 2,933+2,731-ASSKI _2 0,129

. 1.490+1 288 ASSKI 1

X | Visubuwy 1,230+1,706- ASSKI _ 2 8%21
Visy namy 2,764 +1,514-ASSKI _2 0,122
Visy busty 1,261+ 2,027-ASSKI _2 0,253

Detaliau nagrinéta biisty kainy poky¢iy priklausomybé nuo SSKI poky¢iy tik toms kintamyjy poroms,
kurioms nustatyta statistiS§kai reik§minga priklausomybé. Vertinant regresinés analizés rezultatus (2 lentelé)
paaiskéjo, kad 1 procentu padidéjes einamojo ketviréio SSKI senos statybos buty ir visy buty kainas
vidutiniskai padidina atitinkamai 1,44 ir 1,23 proc. punkto. Pra¢jusio laikotarpio SSKI 1 procento padidéjimo
itaka siekia nuo 1,46 proc. punkto senos statybos butams iki 2,73 proc. punkto naujos statybos biistams.
Gautais modeliais galima paaiskinti tik nedidel¢ dali kainos sklaidos: nuo 10 procenty naujos statybos
namams iki 28 procenty visiems butams. Remiantis regresinés analizés rezultatais, galime teigti, jog SSKI
pokyc¢iai i§ esmés neveikia biisto kainy.

ISvados

Per vienuolika mety nuo 2000-yjy Lietuvos nekilnojamojo turto rinka peréjo penkias pagrindines
pakopas, turéjusias daugiausiai jtakos visai Salies ekonomikai. Pirmoji pakopa 1992-2002 metais susijusi su
aktyvia komercinio nekilnojamojo turto rinka. Antroji pakopa - spartus ir sistemingas nekilnojamojo turto
paklausos augimas 2002-2005 metais; 2005-iais metais pasiekta gyvenamojo biisto paklausos virSiné ir
didziausias pirkimy bumas; stabilizavimosi pakopa 2007-2008 metais, penktoji pakopa - Lietuvos
nekilnojamojo turto kainy kritimo periodas 2008-2010 metai. Siuo metu matoma 3eitoji Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkos pakopa — nekilnojamojo turto rinkos kainy stabilizavimosi periodas.
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Lietuvos bisto kainy kitimui jvertinti apskaiciuoti Spirmeno ranginés koreliacijos koeficientai,
sudaryti tiesinés regresijos modeliai, kurie jvertinta biisty kainy kitimo priklausomybg nuo pries tai buvusiy
arba esamy SSKI pokyciy.

Tarp einamojo ketviréio NT kainos (iSskyrus senos statybos namy) ir praéjusio ketviréio SSKI
poky¢iy yra vidutinio stiprumo statistiskai reikSmingas rySys. Tarp einamojo einamojo ketvir¢io NT kainos ir
einamojo ketvir¢io SSKI poky¢iy vidutinio stiprumo statistiskai reikSmingas rySys fiksuotas tik butams.

Gauta, kad 1 procentu padidéjes einamojo ketvir¢io SSKI senos statybos buty ir visy buty kainas
vidutiniSkai padidina atitinkamai 1,44 ir 1,23 proc. punkto. Pragjusio ketvir¢io SSKI 1 procento padidéjimo
itaka siekia nuo 1,46 proc. punkto senos statybos butams iki 2,73 proc. punkto naujos statybos bustams.

Gautais regresijos modeliais galima paaiskinti tik nedidele dali NT kainos pokyc¢iy sklaidos: nuo 10
procenty naujos statybos namams iki 28 procenty visiems butams.

Remiantis regresinés analizés rezultatais, galime teigti, jog SSKI poky¢iai i§ esmés neveikia busto
kainy. SSKI didéjimas, t.y. Zymus sanaudos didéjimas statyby sektoriuje, salygoja tik nezymuy busty kainy
pakilima. NT kainas labiau veikia kiti veiksniai.
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