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Straipsnyje tiriami ir analizuojami ekonominiai veiksniai ir jy poveikis Lietuvos nekilnojamojo turto rinkai 2015-2021 metais. Sie-
kiama nustatyti pagrindinius ekonominius veiksnius ir jvertinti jy jtaka Lietuvos nekilnojamojo turto (NT) rinkai analizuojamuoju
laikotarpiu. Siekiant §io tikslo teoriskai apibréziama NT samprata, struktiira ir cikliSkumas. Analizuojami ir didziausig poveikj NT
rinkai turintys ekonominiai veiksniai: bendrasis vidaus produktas (BVP), infliacijos ir nedarbo lygis, darbo uzmokestis (DU) ir pa-
likany norma. Teoriné analizé atskleidé, kad BVP, DU ir infliacijos didéjimas, nedarbo lygio ir paliikany normos mazéjimas kelia
nekilnojamojo turto kainas. NT kainos mazéja, esant atvirkstinei ekonominiy veiksniy tendencijai. Tiriamojoje analitinéje dalyje
apzvelgiama Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos ir makroekonominiy Salies rodikliy dinamika tiriamuoju laikotarpiu. Atlikta ko-
reliaciné-regresiné analizé atskleidé, kad nekilnojamojo turto rinka labiausiai veikia BVP vienam gyventojui ir darbo uzmokestis.
Maziausiai reik§mingas rySys pastebimas tarp infliacijos ir kity nagrinéty nekilnojamojo turto rodikliy.
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Ivadas

Nekilnojamojo turto rinka — svarbi kiekvienos valstybés ekonomikos dalis ir struktiirinis elementas, ypac
veikiantis ekonomikos plétra. Nekilnojamojo turto rinky tendencijos yra dinamiskos, nulemtos bendros $a-
lies ekonominés padéties, besikei¢ianciy visuomenés poreikiy ir kultiirinés aplinkos. Be to, NT rinka glau-
dziai susijusi su kitais Salies ekonominiais bei socialiniais reiSkiniais, gyvenamojo biisto fondu, statyby
sektoriaus poky¢iais ir plétros galimybémis. Lietuvoje didelé biisto paklausa ir ekonomikos augimo tempas
ypac¢ priklauso nuo regiono, taciau svarbu suprasti, kokie ekonominiai veiksniai NT rinkg veikia.

Atlikta nemazai tyrimy uzsienyje ir Lietuvoje, kurie atskleidé nekilnojamojo turto rinka veikusius eko-
nominius veiksnius. Tai tyré: V. Azbainis ir V. Rudzkiené (2011), S. Raslanas ir J. Sliogeriené (2012), V. Co-
gen’as ir L. Karpavicituté (2017), N. Ferlan’as ir kt. (2017), S. Vogiazas ir C. Alexiou (2017), L. Gasparénie-
né, R. Remeikien¢ ir A. Skuka (2019), P. Trung’as ir N. Quan’as (2019), A. Laurinavicius (2022). Daugelis
atlikty tyrimy atskleide, kad nekilnojamojo turto rinkg veikiantys ekonominiai veiksniai yra bendrasis vidaus
produktas (BVP), infliacija, paliikany normos. Siuo tyrimu siekiama patikrinti jvairiy tyrimy rezultatus ir
atskleisti, kokie pagrindiniai ekonominiai veiksniai veikia nekilnojamojo turto rinka Lietuvoje. Pasirinktas
tyrimo laikotarpis — 2015-2021 metai.

Ritenis Latoza — ekonomikos bakalauras, antrosios pakopos Rinkodaros studijy programos studentas, Klaipédos universiteto
Ekonomikos katedra

Moksliniai interesai: verslumas, rinkodaros valdymas, nekilnojamojo turto sektorius, edukologija

El. pastas: rutenis.latoza@ku.lt

Tel. +370 633 656 92

Henrika Ruginé — Klaipédos universiteto Socialiniy ir humanitariniy moksly fakulteto, Ekonomikos katedros lektoré
Moksliniai interesai: ziediné ekonomika, makroekonomikos problemos, darbo rinka

El. pastas: henrika.rugine@ku.lt

58



ISSN 2029-9370. REGIONAL FORMATION AND DEVELOPMENT STUDIES, No. 1 (39)

Verslo analitikai, ekonomistai ir mokslininkai analizuoja, kokie ekonominiai veiksniai daro didziausig
jitakg nekilnojamojo turto rinkai. Dél to tyrimo problema pateikiama klausimu: kokie ekonominiai veiks-
niai labiausiai veiké Lietuvos nekilnojamojo turto rinka 2015-2021 metais?

Tyrimo objektas: Lietuvos nekilnojamojo turto rinka.

Tyrimo tikslas: jvertinti ekonominiy veiksniy poveikj Lietuvos nekilnojamojo turto rinkai 2015-2021 m.

Tyrimo uzdaviniai: 1. [Snagrinéti nekilnojamojo turto rinkos samprata, strukttira, cikliSkumg ir sasaja su
Salies ekonomika teoriniu aspektu. 2. I$skirti mokslingje literatiiroje pateiktus ekonominius veiksnius, kurie labiau-
siai veikia nekilnojamojo turto rinkg. 3. Susisteminus Lietuvos NT rinkos bei makroekonominiy Salies rodikliy
statistinius duomenis, atlikti ekonominiy veiksniy poveikio Lietuvos nekilnojamojo turto rinkai vertinima.

Tyrimo metodai: mokslinés literatiiros analizé, apibendrinimas, sintezé, duomeny sisteminimas, inter-
pretavimas, duomeny lyginamoji analizé, grafinis duomeny atvaizdavimas, matematinés statistikos metodai
(koreliaciné-regresiné analize).

1. Ekonominiy veiksniy poveikio nekilnojamojo turto rinkai teoriné analizé

Norint atlikti nekilnojamojo turto rinkos analizg, biitina iSsiaiskinti jos sampratg ir sgsajas su Salies
ekonomika, taip pat nustatyti nekilnojamojo turto rinka veikianc¢ius ekonominius veiksnius.

1.1. Nekilnojamojo turto samprata ir sgsaja su Salies ekonomika
Pasaulyje nekilnojamasis turtas (NT) laikomas svarbiausia turto klase, be kurios neegzistuoja né viena is-
sivyséiusi ar besivystanti valstybé, o pati NT rinka — reikSminga ekonomikos dalimi, kurios pokyc¢iai atsklei-

dzia Salies ekonomine gerove. Siekiant suprasti nekilnojamojo turto rinkg, pirmiausia tikslingai pristatoma
nekilnojamojo turto samprata (zr. 1 lentelg).

1 lentelé. Nekilnojamojo turto samprata

Autorius, metai Apibrézimas

Raslanas, Sliogerien¢, 2012 | NT apima jvairius statinius: gyvenamuosius, pramonés, komercinius, biuro ir kitus
pastatus, inzinerinius bei miSrios riiSies statinius, jy priestatus ir dalis

Galiniené, 2015 NT - ekonominio potencialo sistemos dalis, nejudamas pilieciy, jimoniy ar
organizacijy materialusis turtas, zeme ir visi Salia jos esantys priklausiniai

Henilane, 2016 NT — pastatas, pastato dalis, kur namy tikis gali gyventi iStisus metus ir kuris ati-
tinka teisés aktuose nustatytus reikalavimus

Ferlan, Bastic, Psunder, 2017 | NT — materialusis arba nematerialusis turtas, apimantis fizinius daiktus (Zemé,
pastatai), nefizines ir sutartines teises (hipoteka, nuoma, finansiniai reikalavimai)

Banien¢ ir Pilinkien¢, 2020 | NT — tai gyvenamieji ir negyvenamieji jvairios paskirties pastatai, transporto ir
infrastruktiiros objektai

Saltinis: sudaryta autoriy pagal nurodyta literatiira.

Remiantis i$analizuotais autoriy S. Raslano ir J. Sliogerienés (2012), B. Galinienés (2015), I. Henilane’o
(2016), N. Ferlan’o ir kt. (2017), J. Banienés ir V. Pilinkienés (2020) darbais, susistemintas ir 2 lentel¢je
pateiktas nekilnojamojo turto sgvokos turinys pagal objektus. Mokslinés literattiros analizé atskleidé, kad
nekilnojamasis turtas neapsiriboja vien tik ekonominiu ir teisiniu pozitriu, jj galima nagrinéti iSskiriant kaip
fizinj, ekonominj, teisinj ir socialinés paskirties objekta. Nagrin¢jant NT kaip fizinj objekta skiriamas NT
dydis, forma, vieta ir aplinka. Vertinant kaip ekonominj objekta akcentuojama, kad NT yra preké, turtas,
investicija, kapitalas, kuriuos galima naudoti nuosavybés, turto ar naudojimo(si) teise. NT tur¢jimas lemia
saugumo, nepriklausomybés, savigarbos ar gerovés jausmus.
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2 lentelé. Nekilnojamojo turto sgvokos turinys

Nekilnojamasis turtas
Fizinis objektas Ekonominis objektas Teisinis objektas Socialinés paskirties objektas

- dydis - investicija - nuosavybés teisé - nepriklausomybé
- forma - kapitalas - turto teise - saugumas
- vieta - preké - naudojimosi teisé - gerové
- aplinka - turtas - savigarba

- kaina - prestizas

- mokesciai

- paklausa ir pasiiila

Saltinis: sudaryta autoriy, remiantis Raslanas, Sliogerien¢, 2012; Galiniené, 2015; Henilane, 2016; Ferlan ir kt., 2017;
Baniené, Pilinkiené, 2020.

Nekilnojamojo turto rinkos sampratos analizé leido iSrySkinti svarbiausius poziiirius j nekilnojamojo
turto rinka (Zr. 3 lentelg).

3 lentelé. Nekilnojamojo turto rinkos samprata

Autorius, metai Apibrézimas

Simanaviciené ir kt., 2012 | NT rinka, kaip ekonominé kategorija, suvokiama kaip salygy, kuriomis perduodamos
teisés | nekilnojamajj turta, visuma

Gedminaite, 2013 NT rinka yra visuma institucijy ir procediiry, kuriy tikslas — suvesti NT pardavéjus ir
pirkéjus bei sudaryti galimybe jiems keistis uz tam tikra kaing ypatingomis prekémis
(t. y. teise | nekilnojamajj turta)

Galiniené, 2015 NT rinka yra nuosavybés teisés ir su tuo susijusiy interesy, kainy nustatymo ir skirtingy
zemés naudojimo varianty skirstymo rinkinys

Kauskale ir Geipele, 2017 | NT rinka yra tarpusavyje susijusiy rinkos priemoniy, kurios uztikrina kiirybos procesa,
perdavima, valdyma ir nekilnojamojo turto finansavima, sistema

Gu, 2018 NT rinka — politiné, ekonominé ir socialiné sistema, kur sandoriai jgyvendinami sutarta
kaina, sutartu laiku, sutartoje vietoje, atsizvelgiant | nacionalinés teisés akty apriboji-
mus, kurie susije¢ su nekilnojamojo turto sandoriais

7. Simanavi¢iené ir kt. (2012) nekilnojamojo turto rinka apibadina kaip visumg salygy, kuriomis per-
duodamos teisés j nekilnojamajj turta. R. Gedminaite (2013) §ig rinkg supranta kaip institucijy ir procediiry
visumg. Akivaizdu, kad Sios autorés nekilnojamojo turto rinka sieja su ekonomine kategorija, nes nekilnoja-
masis turtas vertinamas, atsizvelgiant | ekonominius objektus: kaina, preke ar salygas. B. Galiniené (2015)
laikosi kito pozitirio, ji nekilnojamojo turto rinka sieja su priemoniy, kaip perduodamos nuosavybés teisés ir
su tuo susij¢ interesai, rinkiniu. L. Kauskale ir I. Geipele (2017) $ig rinkg apibrézia kaip sistemgq, kuri vykdo
su nekilnojamuoju turtu susijusius statybos, perdavimo, valdymo ir finansavimo procesus. Y. Gu (2018) —
kaip sandorius, kurie jgyvendinami sutartu laiku ir sutartoje vietoje.

I8 pateikty nekilnojamojo turto rinkos apibrézimy matyti, kad NT rinka yra jvairiapusé, sudétinga ir gana
savita, tad gali bati smulkiau segmentuojama (Zr. 1 pav.). L. Gasparénienés ir kt. (2014) teigimu, spartiis
aplinkos poky¢iai, globalizacija ir tarptautiné prekyba ekonomikoje daro jtakg NT rinkai, ypa¢ NT kainoms.
Tuo tarpu R. Trojanek’as (2021) mano kitaip, kad NT rinkos sektorius, ypa¢ gyvenamosios paskirties, jvai-
riais kanalais veikia visa ekonomika ir joje vykstancius procesus. NT rinkos ir Salies ekonomikos tarpusavio
sasaja lemia tai, kad j ekonomikos poky¢ius Salyje pirmoji sureaguoja NT rinka, nes jos nuosmukius galima
pastebéti tada, kai ekonominés krizés zenkly dar nematyti. Staiglis gyvenamosios paskirties nekilnojamojo
turto kainy svyravimai per jvairius kanalus gali turéti jtakos Saliy makroekonominei padéciai.
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* tarptautiné rinka
Atsizvelgiant | ¢ nacionaliné rinka
geografinj veiksnj * rajono rinka

e vietos rinka

* gyvenamuyjy pastaty rinka
* biury rinka

Atsuvel%il;;lt Hturto * prekybos objekty rinka
» gamybos objekty rinka
* sandéliy rinka
A:lstilii::liglﬁl:st i * nuomos rinka
operacijas * pirkimo—pardavimo rinka

1 pav. Nekilnojamojo turto rinkos segmentavimas

Saltinis: sudaryta remiantis Galinien¢, 2015.

Analizuojant nekilnojamojo turto rinkos sgsajas su Salies ekonomika reikia paminéti, kad situacija NT
rinkoje lemia paklausa ir pasiiila. Anot Z. Simanavi¢ienés ir kt. (2012), kiekvieno NT objekto ribotas li-
kvidumas, kurj lemia paklausos ir pasitilos tendencijos. G. Dubauskas (2013) pazymi, kad nuo pasiiilos ir
paklausos priklauso rinkos dalyviy elgsena bei prekés kaina.

B. Galiniené (2015) NT paklausg apibudina kaip situacija, kai nekilnojamasis turtas bus nupirktas ar
pasitlytas pirkéjams. R. Gedminaité (2013) pateikia visg eile veiksniy, kurie lemia NT paklausa: perkamo
ir panasaus objekto kaina, gyventojy skaiCius tam tikroje vietovéje, geografiné padétis, vietos ekonominis
i$sivystymo lygis, NT savybes, pirkéjy poreikiai ir pageidavimai, net Vyriausybés vaidmuo, kreditavimo sa-
lygos, kainy maz¢jimas ir kita. Nuo NT paklausos priklauso, kokio tipo biistg ir kokioje geografinéje vietoje
isigys skirtingi pirkéjai. Tai rodo, kad NT paklausa atitinka pajamas, o ne NT kainas. G. Dubauskas (2013)
pateikia pasiiilos pokyc¢ius veikiancius veiksnius, kuriuos galima priskirti ir NT rinkai. B. Galinienés (2015)
nuomone, pasitilg lemia NT ir kity panasSiy objekty kaina, net gamtos salygos ar statybos sagnaudos.

Pasak B. Grum’o ir D. K. Govekar’o (2016), ekonomikos teorija teigia, kad nekilnojamojo turto rinka ir
kainos susijusios su bendraisiais ekonominiais ciklais. Ekonominius ciklus mokslininkai pradéjo analizuoti
dar XIX a. pradzioje, taip prisidédami prie ekonomikos ciklinio vystymosi teorijos plétros. G. Dubauskas
(2013) ekonominj ciklg apibtidina kaip Gikio augimo ir nuosmukio laikotarpiy kaitos procesa, kuris matuoja-
mas realiuoju BVP. Panasiai ekonominj cikla apibrézia P. Gurskij’s ir A. Liucvaitiené (2016), jy teigimu, tai
ne reguliarus, pasikartojantis ne vieno kintamojo, pvz., BVP, o visumos kintamyjy svyravimas.

Atlikta mokslinés literatliros analizé leidzia teigti, kad ekonomikos teorijoje nurodomos keturios ekonominio
ciklo fazés. Visi ciklai seka vienas po kito, jy cikliskumo priezastys jvairios. Anot G. Dubausko (2013), priezastys,
sukeliancios ekonominius ciklus, lemia ir tai, kad skiriasi ekonominiy svyravimy trukmé: yra cikly, kurie trunka
nuo keliasdeSimt ménesiy iki keliasdesimt (40-50) mety. Jis jvardija Sias cikliSkumo priezastis: klimato kaita, eks-
porto pokyciai, susije su pasaulio rinkos paklausa ir pasitila, paliikany norma, kaina. P. Gurskij’s ir A. Liu¢vaitiené
(2016) nurodé¢ ir daugiau priezas¢iy: kapitalo augimas, jo perteklius, mokslo pasiekimai, demografing situacija, uz-
imtumas. A. Barkauskait¢ ir V. Eglinskaité (2016) nurodé BVP augima, smukima, bet kurio ekonominio sektoriaus
krize, valdzios vykdoma politikg. N. Banaitiené, A. Banaitis ir M. Laucys (2015) pazymi kredito pricinamumg ir
politinius jvykius. Bitina skirti, kad yra ,,tokie veiksniai, kaip technologiniai iSradimai ar karas, kurie priskiriami
prie nenumatyty veiksniy, galin¢iy sukelti ekonominius ciklus* (Gurskij, Liucvaitiené, 2016: 165).

Apibendrinant galima teigti, kad nekilnojamasis turtas suprantamas kaip statiniai, pastatai ir fiziné nuo-
savybé. Jj apibudina fizinés, ekonominés ir teisinés charakteristikos. Atsizvelgiant | funkcine paskirtj NT
klasifikuojamas j gyvenamosios, komercinés, pramoninés, specialiosios paskirties turtg. Ekonomikos ciklo
pakilimo etape didéjancius NT jsigijimo liikes¢ius lemia mazéjantis nedarbo lygis, augantis darbo uzmokes-
tis, maz¢jancios paliikany normos, stabili Vyriausybés vykdoma politika. Atkreiptinas démesys, kad krizés
ir nuosmukiai paveikia ne tik nekilnojamojo turto rinka, bet ir visa ekonomika, daugelj rinkos dalyviy.
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Ekonomikos ir nekilnojamojo turto tarpusavio rysys atskleidzia, kad aktyvi nekilnojamojo turto rinka lemia
ekonomikos augimg ar nuosmukj.

1.2. Nekilnojamojo turto rinkg veikiantys ekonominiai veiksniai
Nekilnojamojo turto rinka ekonomikoje uzima svarbig vieta, tad neiSvengiamai ji susijusi su ekonomi-

niais veiksniais. Moksliniy $altiniy analizé atskleidé, kad ekonominiai veiksniai skiriami j dvi dideles grupes
(zr. 2 pav.).

Makroekonominiai Mikroekonominiai
Bendri.ejﬁ ) Migracijos Zmogiskieji Technikos
ekonominiai

2 pav. Ekonominiy veiksniy rasys

Saltinis: sudaryta remiantis Jakstiené, 2013.

Ivairiose Salyse atliktuose tyrimuose nustatyta, kad mikroekonomikos ir makroekonomikos veiksniai
tarpusavyje glaudziai susije tiek Salies, tiek ir tarptautiniu lygmenimis. Atliekant ekonominio pobiidzio tyri-
mus svarbu ne tik suklasifikuoti ekonominius veiksnius, bet ir iSskirti tuos, kurie labiausiai veikia NT rinkg.
Remiantis M. Radonji¢’iaus, V. Zurisi¢’o, S. Rogi¢’o ir A. Zurovi&’iaus (2019) atliktais naujausiais tyrimais
nustatyta, kad didziausig poveikj NT rinkai ir jos kainy prognozei daro makroekonominiai veiksniai. Jvairiy
autoriy pazyméti ekonominiai veiksniai pateikti 4 lenteléje.

Vienu svarbiausiy rodikliy laikomas bendrasis vidaus produktas (BVP), parodantis Salies ekonomikos
apimtj, veikiantis nekilnojamojo turto paklausg, kartu ir NT rinka. L. Gasparénienés ir kt. (2016) teigimu,
BVP susijes su ekonomikos augimu, Salies ekonominés veiklos rodikliais. G. Dubauskas (2013) akcentuoja,
kad BVP yra rodiklis, kuriuo remiantis vertinamas $alies ar pavienio tikio srities ekonominés veiklos efekty-
vumas. Pasak D. Kiyak’és ir L. Paulionienés (2014), BVP augimo tempai, ciklisSkumas ir galimi jo strukti-
riniai poslinkiai gali daryti poveikj bet kuriai ekonominei sriciai.

E. Keizerienés (2016) atliktas tyrimas atskleidé, kad nekilnojamojo turto paklausg ir kainas veikia ben-
drasis vidaus produktas. R. Sliupas ir Z. Simanavi¢iené (2010) atskleidé, kad BVP vienam gyventojui daro
esming jtakg NT kainy lygiui. Tuo tarpu B. Grum’as ir D. K. Govekar’as (2016) savo tyrime jrode, kad
investicijy | nekilnojamajj turtg augimas reikSmingai paveiké BVP didéjima, nes mazas BVP rodo nedidele
vartotojy perkamaja galig.

Dar vienas ekonominis veiksnys, darantis poveikj nekilnojamojo turto rinkai, yra infliacija. L. Paliulienés
ir J. Endriukaitienés (2015) teigimu, infliacija yra vienas veiksniy, lemian¢iy ekonomikos augima, verslo
efektyvuma ir veiksminguma. Pasak $iy autoriy, infliacija parodo Salies ekonomikos stabiluma ir socialing
gerove. M. A. Musarat’as ir kt. (2021) pazymi, kad infliacija ekonomikai gali daryti ir teigiama, ir neigia-
mg jtaka: didéjant infliacijai Salies viduje, mazéja investicijos ] mokslinius tyrimus bei plétrg. Tuo tarpu
W. Kuang’as ir P. Liu (2015) nustaté, kad NT kainos teigiamai veikia infliacija. Siy autoriy teigimu, teorinis
infliacijos modelis parodo, kad NT kainos ir infliacija tarpusavyje teigiamai koreliuoja ir yra endogeniskai
nulemtos. RySys tarp NT kainy ir infliacijos yra asimetriskas. Infliacijos jtaka NT kainoms didesné nei NT
kainy infliacijai. M. Radonji¢’ius ir kt. (2019) atliko tyrimus ir nustaté, kad investicijos j nekilnojamojo turto
sektoriy yra apsidraudimas nuo infliacijos ir pinigy nuvertéjimo. Tokia situacija skatina ekonomikos subjek-
tus investuoti } NT, kad apsaugoty savo turtg nuo vertés praradimo.
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4 lentelé. Ekonominiai veiksniai, veikiantys nekilnojamojo turto rinka

Autorius, metai Ekonominiai veiksniai

gliupas, Simanaviciené, 2010 Biisto kreditai, realusis darbo uzmokestis, darbo jéga, BVP, nedarbas,
akcijy rinkos indeksas ir palikany norma

Azbainis, Rudzkieng, 2011 BVP, uzimtumas, palikany norma, uzsienio valiutos kursas, akcijy kainy
indeksas, geografiniai veiksniai

Simanaviciené ir kt., 2012 Salies tikio biikle, BVP, darbo uzmokestis, palikany norma, infliacija

Gasparéniené, Remeikiené, Skuka, BVP, infliacija, paliikany norma, paskolos

2016

Grum, Govekar, 2016 Nedarbo lygis, einamosios saskaitos akcijy indeksas, BVP, gamyba

Cohen, Karpaviciate, 2017 BVP, pajamos, nedarbas, infliacija

Tupenaite, Kanapeckieng, Zalios naftos kaina, paliikany norma, vartotojy kainy indeksas, nedarbo

Naimaviciené, 2017 lygis, akcijy kainy indeksas

Vogiaz, Alexiou, 2017 BVP, paskolos, obligacijy pajamingumas, valiutos kursas

Mohan, Hutson, MacDonald, Lin, 2019 | Zalios naftos kaina, paliikany norma, vartotojy kainy indeksas, nedarbo
lygis, Dow’o Jones’o pramonés vidurkis

Radonji¢, Zurisic, Rogi¢, Zurovi¢, 2019 | BVP, darbo uzmokestis, infliacija, nedarbo lygis, paskolos

Trung, Quan, 2019 BVP, mokesciai, infliacija, paskolos, vertybiniy popieriy rinka

Ahmed, 2020 BVP, vartotojy kainy indeksas, nedarbo lygis

Banieng, Pilinkiené, 2020 Pirkéjy skaicius ir jy pajamy dydis, objekto geografiné padétis, kredita-
vimo salygos, laukiamas kainy mazéjimas, panasios NT objekto kainos

Nugraha ir kt., 2020 BVP, infliacija, valiutos kursas, palikany norma, tauriyjy metaly kaina

Karagoz, Ozkubat, 2021 BVP, paltikany norma, infliacija, valiutos kursas

Laurinavicius ir kt., 2022 Nedarbo lygis, BVP vienam gyventojui, infliacija, darbo uzmokestis,

vidiné migracija

Kitas svarbus nekilnojamojo turto rinkg veikiantis ekonominis veiksnys yra nedarbo lygis. A. Laurinavicius
ir kt. (2022) atliko tyrimus ir nustaté, kad JAV nedarbo lygio augimas vienu procentiniu punktu lemia NT kainy
JAV maz¢jima 1 proc., o Vilniuje mazéjimas tris kartus didesnis. E. Oktay ir kt. (2014) pazyméjo, kad su nedar-
bo lygiu susijes ir vartojimo perkamosios galios augimas, nes nedarbo mazéjimas teigiamai veikia disponuo-
jamas pajamas, skatina persikelti j didesn], erdvesn] ar brangesnj biista. V. Cohen’as ir L. Karpavicitté (2017)
izvelge, kad didéjantis nedarbas lemia mazesnj darbo uzmokescio augima ir didesnj netikruma dél ateities bei
gebéjimo grazinti skolg. Reikia pripazinti, kad $i situacija lemia sumazéjusj suinteresuotuma NT objektais, tuo
tarpu, kai nedarbas maze¢ja, suinteresuotumas NT auga, o tai lemia NT kainy augima.

M. U. Ozmen’o, K. Kalafatcilar’o ir E. Yilmaz’o (2019) atlikti tyrimai atskleidé NT kainy ir pajamy pu-
siausvyra: kai pajamos neauga, o busto kainos didéja, did¢ja ir gyventojy finansiné nasta bei mazéja poreikis
isigyti nekilnojamajj turtg. C. G. Lin’as ir T. Chun’as (2014) nurode, kad gyventojai, sickdami sumazinti savo
finansing nasta, daznai bustus ne perka, bet nuomojasi. Kartu rinkoje mazéja buisto kainos. L. Gasparéniené ir
kt. (2016) teigia, kad gyventojy pajamos gali nelemti reikSmingy NT kainy dinamikos poky¢iy, nes tik nedidelé
NT pirkimo sandoriy dalis finansuojama i$ jy pajamy ar santaupy, palyginti su NT pirkimo sandoriais, kurie fi-
nansuojami naudojant banko paskolg. Z. Simanaviienés ir kt. (2012) teigimu, tyrimais nustatyta, kad pajamos
nebuvo reik§mingas NT kainy mazéjimo veiksnys. A. Ciarlone (2015) nuomone, perkantiesiems nekilnojamajj
turta jo jperkamumg gali lemti ne ménesiné, bet pradiné imoka. Tyrimai atskleidé, kad pajamos lemia NT kaina,
kartu ir NT paklausa, be to, rySys tarp pajamy ir NT kainy poky¢iy yra neigiamas.

K. Pomogajko ir M. Voigtlander’is (2012) teigia, kad banky paskolos didziajai gyventojy daliai yra pa-
grindinis biisto jsigijimo finansavimo Saltinis. NT rinkg veikia ne tik palikany norma, bet ir kreditavimo
salygos ar kiti paskoly gavéjams keliami reikalavimai. Akivaizdu, kad auksta paliikany norma neigiamai
veikia vartotojy perkamaja galia, mazina nekilnojamojo turto paklausa bei kainas ir atvirks¢iai, nes paliikany
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normos nekilnojamojo turto rinkai daro ir teigiama, ir neigiama poveikj. Palukany normos ir NT kainy tar-
pusavio rysj patvirtina C. G. Lin’o ir T. Chun’o (2021) atlikti tyrimai.

Atlikus BVP, infliacijos, nedarbo lygio, darbo uzmokescio ir paliitkany normos poveikio analizg¢ nekilno-
jamojo turto rinkai, galima daryti iSvada, kad visi Sie veiksniai gali skirtingai veikti NT rinka. Kaip jie gali
paveikti NT rinka, pavaizduota 3 paveiksle.

Nedarbo
lygis
mazeja
DU

Infliacija didéia
didé¢ja
(mazéja)

didé¢ja
(mazg¢ja)

Paltukany
norma

NT turto
kainos
(didéja/mazéja)

mazéja
didéja

3 pav. Ekonominiy veiksniy poveikis NT kainoms

V. Azbainio ir V. Rudzkienés (2011) teigimu, kiti veiksniai, galintys turéti jtakos NT kainoms ir rinkai, —
mikroekonominiai, jie apibudinami kaip vietos aplinkos visuma, kurioje yra nekilnojamasis turtas. Mikroe-
konominiai veiksniai susij¢ su statyby aplinka — tai iSduoty leidimy skaicius, statybos kaina, statybos kainy
indeksas, nes statybos islaidos sudaro didziausig biisto savikainos dalj, taip didindami galutine bisto kaing.

2. Ekonominiy veiksniy poveikio Lietuvos nekilnojamojo turto rinkai
2015-2021 m. tyrimas

Lietuvos nekilnojamojo turto rinka 2015-2021 m. laikotarpiu buvo permaininga: rinkoje svyravo pasta-
tyty namy skaicius, augo buty kainos, keitési ir parduodamo nekilnojamojo turto skaicius. Didziausias pasta-
tyty pastaty skai¢ius analizuojamuoju laikotarpiu pasiektas 2016 metais. Statistiniai rodikliai atskleidzia, kad
2016 m. i$ viso pastatyta 7660 gyvenamuyjy ir negyvenamuyjy pastaty, tai 9,4 proc. daugiau nei 2015 metais,
kai i§ viso pastatyta 7000 vnt. pastaty. IS 2016 m. baigty statyti pastaty 92 proc. buvo gyvenamieji. I$au-
gusios statyby apimtys ir pastatyty pastaty pokyciai rinkoje rodo atsigaunantj statyby sektoriy, augancius
gyventojy atlyginimus, kartu padidéjusia gyventojy perkamaja galig ir galimybe jsigyti biista arba susitaupy-
ti 1éSy pradiniam jnasui. Visu analizuojamuoju laikotarpiu gyvenamyjy pastaty skaicius iSaugo nuo 5707 vnt.
iki 6596 vnt., arba padidéjo 15,6 proc.

Nekilnojamojo turto rinkos aktyvuma fiksuoja V] ,,Registry centras*. Atliekant nekilnojamojo turto ana-
lizg, svarbu atsizvelgti j pirkimo—pardavimo sandoriy apimtis, sandoriy, kuriuos skelbia V] ,,Registry cen-
tras®, sudarymo skaiciy. 5 lentel¢je pateikiama jsigyty buty, individualiy namy dinamika ir pokytis.

2016 m. pastebimas ryskus isigyty buty skaiciaus Suolis, lyginant su 2015 metais. Pirkimo—pardavimo
sandoriai atskleidzia, kad 2016 m. jsigyty buty skai¢ius buvo 19,9 proc. didesnis nei 2015 metais, tai yra per
metus jsigyti 33 158 butai. Buty rinka, prieSingai nei individualiy namy, 2016 metais buvo aktyvesné. NT
rinkos analitikai tai aiSkina tuo, kad pirkéjai jau priprato prie naujos valiutos — euro, tad drgsiau investuoja j
NT turtg (Ober-haus. NT agentiiros rinkos apzvalga, 2016).
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5 lentelé. Isigyty buty, namy dinamika ir pokytis

Metai Isigyti butai Isigyti namai

Vnt. Pokytis, proc. Vnt. Pokytis, proc.
2015 27652 11908
2016 33158 19,9 9818 -17,6
2017 33161 0,0 10518 7,1
2018 33676 1,6 10948 4,1
2019 35040 4,1 11809 7,9
2020 32966 =59 12854 8,8
2021 32849 0,4 16271 26,6

Saltinis: sudaryta autoriy, remiantis V] ,,Registry centro” duomenimis

Svarbus rodiklis, atskleidziantis nekilnojamojo turto rinkos dinamika, yra biisto kaina. Siekiant iSana-
lizuoti, kaip kito kainos nagriné¢jamuoju laikotarpiu, galima vertinti kainy indeksg. Kainy indeksus skel-
bia Lietuvos statistikos departamentas, VI ,,Registry centras*, nekilnojamojo turto agenttros. VI ,,Registry
centras“ skelbia buto kainy indeksus kas ketvirtj, lyginant su 2010 m. buvusiomis kainomis. Sios jstaigos
bisto kainy indeksas apima visus biisto jsigijimo sandorius ir apskaiciuojamas kaip buto bei vartotojy kainy
indeksy santykis. Kainy indeksas apima visg Lietuvg, taciau skiriamos trys teritorijos, pateiktos 6 lenteléje
(VI ,,Registry centras*).

VI ,,Registry centro* pateikiami buty kainy indeksai trijose Lietuvos teritorijose apima visa Lietuva, vien
tik Vilniaus miestg ir visg Lietuvos teritorija, i§skyrus Vilniy. Kainy augimas apima ir naujos, ir senos staty-
bos butus. Visose teritorijose kainy indeksas 2015-2021 m. laikotarpiu nuosekliai augo. Didziausias kainy
augimas fiksuotas 2019 m., kai buty kainy indeksas padidéjo 14,4 proc., lyginant su 2018 m. laikotarpiu.
Tuo tarpu Vilniuje tais metais fiksuotas 9,7 proc. kainy indeksas, palyginti su 2018 m., o visoje Lietuvoje,
i8skyrus Vilniy, — 13,3 proc. Kadangi kainy indeksas susijes ne tik su kainy augimu, bet ir su pardavimy
apimtimis, tokj kainy indekso kitimg galima paaiskinti $iy rodikliy tarpusavio rysiu.

6 lentelé. Buty kainy indeksai, palyginti su 2010 m.

Metai Lietuvoje Vilniuje Lietuvoje, iSskyrus Vilniy
Indeksas Pokytis, proc. Indeksas Pokytis, proc. Indeksas Pokytis, proc.

2015 115,5 1274 108,9

2016 127,8 10,6 138,3 8,6 123,2 13,1
2017 131,2 2,7 142,8 3,3 136,7 11,0
2018 137,1 4,5 144,1 0,9 143,6 5,0

2019 156,8 14,4 158,1 9,7 162,7 13,3
2020 169,8 8,3 170,6 7,9 180,3 10,8
2021 184,9 8,9 188,4 10,4 199,9 10,9

Saltinis: sudaryta autoriy, remiantis V] ,,Registry centro® duomenimis.

Namy kainy indeksai rodo didesnj kainy augima, palyginti su butais (zr. 7 lentelg). NeZymus mazéjimas
matomas 2016 m., palyginti su 2015 m., kai namy kainy indeksas Lietuvoje sumazgjo 0,2 proc. Kitu laiko-
tarpiu fiksuojamas tik kainy augimas.
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7 lentelé. Namy kainy indeksai, palyginti su 2010 m.

Metai Lietuvoje Vilniuje Lietuvoje, iSskyrus Vilniy
Indeksas Pokytis, proc. Indeksas Pokytis, proc. Indeksas Pokytis, proc.

2015 1243 123 130,0

2016 124,0 0,2 129,5 53 131,2 0,9

2017 136,9 10,4 142,3 9,9 144,5 10,1
2018 148,9 8,8 161,4 13,4 161,3 11,6
2019 156,2 4,9 172,1 6,6 176,1 9,2

2020 167,3 7,1 183,6 6,7 187,9 6,7

2021 213,9 27,9 220,3 20,0 221,9 18,1

Saltinis: sudaryta autoriy, remiantis V] , Registry centro® duomenimis.

Didziausias kainy indekso pokytis Lietuvoje buvo 2021 metais, palyginti su 2020 metais, kai kainy in-
deksas padidéjo 27,9 proc., Vilniuje — 20,1 proc., kitoje Lietuvos teritorijoje, i$skyrus Vilniy, — 18,1 proc. Si
namy kainy indekso tendencija rodo, kad namy kainos augo.

Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos analizé 2015-2021 m. laikotarpiu rodo rySkius augimo poZymius:
analizuojamuoju laikotarpiu 15,6 proc. iSaugo gyvenamuyjy pastaty statyba, nors 53,8 proc. mazéjo negyve-
namyjy pastaty statyba. Pirkimo—pardavimo sandoriy apim¢iy dinamika atskleidzia, kad analizuojamuoju
laikotarpiu jsigyta daugiau kaip 18,8 proc. buty ir 36,6 proc. individualiy namy nei 2015 metais. Kainy
indeksas atskleidzia, kad didziausias kainy augimas fiksuotas 2019 m., kai buty kainy indeksas padidéjo
14,4 proc., palyginti su 2018 m. laikotarpiu.

Atlikus nekilnojamojo turto rinkos pokyc¢ius lémusiy ekonominiy veiksniy 2015-2021 m. analize (Zr.
4-8 pav.) nustatyta, kad BVP vienam gyventojui del Salies tikio plétros, vidaus sektoriy augimo, panaudoty
investicijy turéjo tendencija kasmet augti. Po 2015 m. fiksuotos defliacijos, kurig Iémé létai auganti pasaulio
ekonomika, mazéjancios naftos ir maisto zaliavy kainos, infliacijos tempai buvo netolygiis. Paskutiniais
analizuojamais 2021 metais infliacijg didino augancios prekiy, paslaugy kainos, didéjantis darbo uzmokes-
tis, ekonomikos skatinimo programa. Darbo rinkos problemos, kvalifikuoty darbuotojy pasitila ir sulétéjes
ekonomikos augimas Iémé, kad nedarbas nuo 2020 m. Salyje vel pradéjo augti. Darbo uzmokestis dél mini-
malios ménesinés algos augimo, neapmokestinamojo minimumo didéjimo, situacijos darbo rinkoje pokyc¢iy
2015-2021 m. laikotarpiu nuolat augo. Nuo 2020 m. mazéjancios paliikany normos skatino skolinimagsi
isigyjant nekilnojamajj turta.
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Siekiant jvertinti ir iSskirti ekonominius veiksnius, kurie labiausiai veikia Lietuvos nekilnojamojo turto
rinka, atlickama koreliaciné-regresiné analizé. Ji atskleidé, kad reikSmingas stochastinis rysys yra tarp BVP
vienam gyventojui ir darbo uzmokeséio. Sie kintamieji pasirinkti analizei, kur skai¢iuotas determinacijos
koeficientas R (Square), parodantis ekonominiy veiksniy jtakg nekilnojamojo turto rinkai. ,,Pagal tiesinés
regresinés analizés metoda yra reikalaujama, kad R2 > 0,25 (Cekanaviéius ir Murauskas, 2014: 169).

Pritaikius regresine analiz¢ nustatyta (zr. 10 lentele), kad visi gauti rodikliai yra didesni uz reikalauja-
ma R2 > 0,25, t. y. siekia 25 proc. reikSme. DidZiausias Lietuvoje buty kainy indeksas ir nustatytas darbo
uzmokescio determinacijos koeficientas (R2 = 0,98104) paaiskina 98,10 proc. priklausomojo kintamojo, tai
yra buty kainy indekso, reikSmiy kitima. Likes 1,90 proc. pokytis priklauso nuo kity ekonominiy veiksniy.

10 lentelé. Regresinés analizés rezultatai

Kintamasis BVP vienam gyventojui | Darbo uzmokestis | Infliacija
Isigyti namai 0,59393 0,66903
Buty kainy indeksas Lietuvoje 0,93459 0,98104
Buty kainy indeksas Vilniuje 0,91348 0,94792 0,55471
Buty kainy indeksas Lietuvoje, i$skyrus Vilniy 0,96373 0,95904
Namy kainy indeksas Lietuvoje 0,89081 0,84933 0,52259
Namy kainy indeksas Vilniuje 0,97074 091704 0,60471
Namy kainy indeksas Lietuvoje, iSskyrus Vilniy 0,96283 0,93884 0,56767
Pasikartojanciy kainy indeksas Lietuvoje 0,93911 0,88543 0,69881
Pasikartojanciy kainy indeksas Vilniuje 0,90591 0,87565 0,69158
Pasikartojanciy kainy indeksas Lietuvoje, i$skyrus Vilniy 0,94638 0,87708 0,70253
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Maziausi rodikliai yra jsigyty namy ir BVP bei darbo uzmokescio. Atkreiptinas démesys, kad tiek regresine,
tiek koreliaciné analizés atskleidé, kad infliacijos poveikis Lietuvos nekilnojamojo turto rinkai nereikSmingas.
Be to, koreliaciné analiz¢ atskleidé¢, kad nekilnojamojo turto rinkg labiausiai veikia BVP vienam gyventojui ir
darbo uzmokestis, nes visus nagrinétus kintamuosius, Siuos du ekonominius veiksnius sieja ypac stiprus rysys.
Maziausiai reik§mingas yra infliacijos ir kity nagrinéty nekilnojamojo turto rodikliy tarpusavio rysys.

ISvados

Nekilnojamojo turto rinka — sistema ir / ar ekonominé kategorija, kur pirkéjai ir pardavéjai nustatytomis
salygomis, sutartu laiku ir numatytoje vietoje sudaro nekilnojamojo turto sandorius. NT rinkoje ekonomikos
situacija lemia paklausa ir pasiiila, ji pati pirmoji reaguoja i ekonominius poky¢ius Salyje. Ekonominiai ciklai
veikia nekilnojamojo turto kainas, tai lemia bendrasis vidaus produktas (BVP) ir pajamy augimas.

Nustatyta, kad makroekonominiai veiksniai: BVP, infliacijos ir nedarbo lygis, darbo uzmokestis (DU)
bei paltikany norma yra pagrindiniai, labiausiai NT rinkg veikiantys veiksniai. Prie ekonominiy NT rinka
veikianc¢iy veiksniy priskiriama: paskolos, akcijy rinkos indeksas, zalios naftos kaina, valiutos kursas. BVP,
DU ir infliacijos did¢jimas, nedarbo lygio ir palukany normos mazéjimas didina nekilnojamojo turto kainas.
NT kainos mazéja, esant atvirkStinei ekonominiy veiksniy tendencijai.

Lietuvos NT rinkos 2015-2021 m. analizé atskleidé iSaugusiy gyvenamyjy pastaty statybos tendencijas.
2021 m. pirkimo—pardavimo sandoriy apimtys atskleid¢, kad tiriamuoju laikotarpiu jsigyta daugiau buty ir
individualiy namy, palyginti su 2015 m. Pagal kainy indekso pokycius, 2019 m. fiksuotas didziausias kainy
augimas. 2015-2021 m. BVP vienam gyventojui dél Salies tikio plétros, vidaus sektoriaus augimo ir panau-
doty investicijy didéjo. Paskutiniu analizuojamuoju laikotarpiu infliacija didino augancios prekiy ir paslaugy
kainos, did¢jantis DU, dél pandemijos parengta ekonomikos skatinimo programa. Nedidelés skolinimosi
paliikany normos skatino isigyti nekilnojamajj turta.

Koreliaciné-regresiné analizé atskleidé, kad Lietuvos NT rinka labiausiai veikia BVP vienam gyven-
tojui ir DU, nes i visy nagrinéty kintamyjy tarp $iy dviejy ekonominiy veiksniy egzistuoja stiprus rysys.
Maziausiai reikSmingas yra infliacijos, nedarbo lygio ir paltikany normos tarpusavio rysys, tai rodo, kad Sie
ekonominiai veiksniai ypatingo poveikio nekilnojamojo turto rinkai neturi.
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THE IMPACT OF ECONOMIC FACTORS ON THE
LITHUANIAN REAL ESTATE MARKET IN 2015-2021

ROTENIS LATOZA, HENRIKA RUGINE
Klaipéda University (Lithuania)

Summary

The relevance of the topic and the scientific problem: The real estate market is an important part of the
economy of every state, and a structural element which has a special impact on economic development.
Trends in the real estate market are dynamic, and are determined by the country’s overall economic situation,
changing societal needs, and cultural environment. In addition, the real estate market is closely related to
other economic and social phenomena, the residential housing stock, changes in the construction sector,
and development opportunities. In recent years, analysts, economists and scientists have been analysing
which economic factors have the greatest influence on the real estate market, and how each factor affects it
differently. That is why, due to the importance of this aspect to the country, companies and residents, it is
appropriate to study the impact of economic factors on the real estate market in Lithuania.

The aim of the article: To assess the impact of economic factors on the Lithuanian real estate market in
2015-2021. The article consists of two main parts. The first part defines theoretically the concept, structure
and cyclical nature of real estate. The economic factors that have the greatest impact on the real estate market
are also analysed and identified: gross domestic product (GDP), the inflation rate, the unemployment rate,
wages, and interest rates. The theoretical analysis shows that rising GDP, wages and inflation and falling
unemployment and interest rates are pushing up real estate prices. Real estate prices fall when there is an
inverse trend in economic factors.

In the second part of the work, in the research-analytical part, the dynamics of the Lithuanian real es-
tate market and macroeconomic indicators of the country in 2015-2021 are reviewed. The construction
of residential buildings in the Lithuanian real estate market increased during the period analysed, but the
construction of non-residential buildings decreased. The volumes of purchase and sale transactions show
that more apartments and individual houses were purchased during the analysed period compared to 2015.
The price index shows that the largest price increase was in 2019. The correlation-regression analysis per-
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formed shows that the real estate market is most affected by GDP per capita and wages. The least significant
relationship is observed between inflation and other real estate indicators that were examined.
KEY WORDS: macroeconomic indicators, real estate market, impact, analysis.
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