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2007 M. III KETVIRCIO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS APZVALGA
2007 m. spalio mén.

Vadovaujantis nekilnojamo turto bendroveés InReal turimais faktiniy sandoriy duomenimis parengtoje
2007 m. III ketvircio nekilnojamojo turto rinkos apzvalgoje yra detaliai nagrinéjami trijy Lietuvos
didmiesciy - Vilniaus, Kauno ir Klaipédos gyvenamujy patalpy, komercinés paskirties patalpy ir
zemés sklypy kainy pokyciai, pasidla ir paklausa. Apzvalgoje aptariama atskiry miesto rajony jtaka
kainos dydziui, palyginami III ir II ketvirciy kainy skirtumai, apibendrinamos nekilnojamo turto
rinkos tendencijos.

GYVENAMUJU PATALPU RINKA

Vilniuje ,,pigesni" individualiy namy kvartalai kainomis vejasi ,, prestiZinius"

Nors treciasis mety ketvirtis Vilniaus gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkoje iSsiskyré nejprastai
aktyvia vasara ir nekilnojamojo turto sandoriy vasaros pabaigoje buvo sudaroma nemazai, taciau
kainoms tai didelés jtakos neturéjo. Lyginant vidutines buty Vilniaus mieste kainas su praeitu
ketvirciu, jokiy zymesniy pokyciy neuzfiksuota. Kiek pakilo tik naujos statybos buty su daline apdaila
miegamuosiuose Vilniaus rajonuose zemutiné ,nuo" riba (1 - 2 kambariy buty kainos pakilo nuo 4
300 Lt/kv. m iki 4 700 Lt/kv. m; 3 - 4 kambariy buty - nuo 4 000 Lt/kv. m iki 4 500 Lt/kv. m),
taciau sudaromy sandoriy kainy vidurkis isliko nepakites.

Individualiy namy rinkoje treCiajame ketvirtyje uzfiksuoti nedideli pokyciai. ,InReal" kainy lentelése
atsirades vidutinis 6 procenty kainy sumazéjimas Antakalnyje yra mazo Siame rajone sudaromy
sandoriy skai¢iaus pasekmeé. Prestiziniuose Antakalnio, Zveéryno, Valakampiy rajonuose individualiy
namy pirkimo ir pardavimo sandoriy jvyksta labai nedaug, todel apibendrintai spresti apie namy
kainy lygj yra pakankamai sudétinga. Prestiziniai rajonai yra kiek pervertinti, todél nezymus kainy
kritimas gali bati vertinamas, kaip kainy reguliacijos pozymis. Vis délto staigaus individualiy namy
kainy kritimo laukti neverta dél ypa¢ mazos pasiilos.

Kainy augimas buvo uZfiksuotas labiau nuo centro nutolusiuose rajonuose - Zujlinuose,
Buivydiskése, kur individualiy namy kainos tgteléjo apie 10 proc. Kituose rajonuose dideliy pokyciy
fiksuota nebuvo, o ir sandoriy skaicius nebuvo didelis. Sprendziant iS Siy duomeny, individualiy
namy rinka normalizuojasi - ,brangiausiuose" rajonuose esancio nekilnojamojo turto kainos
nezymiai mazéja, tuo tarpu beveik trigubai , pigesniuose" rajonuose kainos padidéjo.

Kaune labiausiai brango naujos statybos butai

Kainy tendencijos Kauno mieste tradiciSkai skiriasi nuo sostinés. Trecigji ketvirtj buvo stebimas
vidutinis 9 procenty buty kainy augimas. Labiausiai brango naujos statybos butai prestiziniuose
rajonuose — Centre, Senamiestyje ir Zaliakalnyje. Cia uZzfiksuotas 13 - 19 procenty (priklausomai
nuo vidutinio buto ploto) kainy augimas, palyginti su antruoju mety ketviréiu. Kituose segmentuose
kainos kilo vidutiniSkai 8 procentais, nors kainy augimas ir nebuvo toks ryskus, kaip antrajj mety
ketvirtj. Sprendziant iS turimy duomeny, dél ypac ribotos pasililos Kauno prestiziniuose rajonuose
buty kainos vis dar kyla, o kituose miesto rajonuose brangimo tempai yra sulétéje. Tokias
tendencijas lemia pakankamai aukstos kainos ir dél jy sumazéjusi paklausa.

Individualiy namy rinkoje kainy augimas nebebuvo toks didelis kaip antrajj mety ketvirtj ir
vidutiniSkai sieké 2 proc. Kai kuriuose rajonuose namy kainos tgteléjo daugiau (5 - 8 proc.), taciau
zymesnis bendras individualiy namy kainy augimas praktiskai nefiksuotas.

Praéjusiy laikotarpiy kainy svyravimai Kauno mieste rodo, kad nekilnojamojo turto rinka Siame
Lietuvos regione dar nepasieké brandos stadijos, todél ateityje dar galima tikétis kai kuriy segmenty
kainy augimo.

Klaipédoje kainy kilimas nemazéja

Klaipédoje isliko praeity ketvirciy tendencijos. Nors buty kainos Siame mieste jau gerokai lenkia
Kauno kainas ir visai nebedaug atsilieka nuo Vilniaus kainy, trecigjj ketvirtj jos kilo dar gana
smarkiai. Labiausiai iSsiskyré renovuoti butai prestiZiniuose miesto rajonuose (Misko raj.,
Alksnynéje). Ten kainos Ggteléjo iki 18 proc., palyginti su antruoju mety ketvirciu. Sj kainy augimg
greiCiausiai lémé menka naujos statybos buty pasidla. Kituose rajonuose tokiy dideliy kainy Suoliy
fiksuota nebuvo ir kainos ugteléjo 7 - 9 proc.



Individualiy namy kainos labiausiai pakilo Melnragéje (naujos statybos - iki 13 proc., senos statybos
- apie 11 proc.). Kituose rajonuose dideliy kainy pokyciy uzfiksuota nebuvo. Panasu, kad antrajj
ketvirtj gana nemazai iSaugusios kainos sumazino namy paklausa, todél treciajj ketvirtj tokio didelio
kainy augimo nebuvo.

TRUMPALI. Vilniuje buty kainos stabilizavosi. Individualiy namy rinkoje tikétina kainy korekcija
,brangiausiuose"™ rajonuose, o0 pigesniuose segmentuose kainos smarkiai augti neturéty. Kaune ir
Klaipédoje brango prestiziniai butai, ekonominés klasés buty ir namy kainos kilo nesmarkiai. Vilniuje
nekilnojamojo turto rinka nurimo, tuo tarpu kituose miestuose véliau prasidéjes bumas, tikétina,
véliau ir baigsis.

KOMERCINIU PATALPU RINKA

Vilniuje komercinio sektoriaus dalyvius vilioja Naujamiestis

Vilniaus miesto komerciniy patalpy rinka isliko salyginai rami. Aktyviausiai kainos kito visuose
komerciniy patalpy segmentuose Naujamiestyje. Treciaji mety ketvirtj Siame rajone Ggteléjo tiek
naujy, tiek seny biuro patalpy nuomos kainos (11 - 12 proc., palyginti su antruoju ketvirciu). Taip
pat Naujamiestyje iki 9 proc. iSaugo ir naujy biuro patalpy pardavimo kainos. Tiesa, naujy biury
kainos taip pat iSaugo ir Zirmiinuose, Snipiskése bei miegamuosiuose rajonuose (7 - 10 proc.).

Panasi situacija ir prekybiniy-paslaugy paskirties patalpy rinkoje. Sios paskirties naujy patalpy
nuomos kainos Naujamiestyje iSaugo net trecdaliu, palyginti su praeitu ketvirciu. Tuo tarpu kituose
miesto rajonuose prekybiniy-paslaugy paskirties patalpy nuomos kainy lygis isliko nepakites. Tokiy
patalpy pardavimo kainos labiausiai iSaugo taip pat Naujamiestyje ir miegamuosiuose miesto
rajonuose. Naujamiestyje naujos bei senos prekybinés/maitinimo patalpos pabrango 8 - 9 proc., o
miegamuosiuose rajonuose iki 9 proc. ugteléjo tik naujy patalpy kainos. Kituose rajonuose kainy
pokyciy uzfiksuota nebuvo.

Sandéliavimo patalpy rinkoje trecigjj ketvirti 8 proc. padidéjo seny patalpy nuomos kainos
Naujamiestyje ir 20 proc. nuomos kainos pramoniniuose rajonuose - Vilkpédéje ir Zemuosiuose
Paneriuose. Siuos pokycius léemé mazéjanti seny nerenovuoty patalpy pasitla. Dalis tokiy patalpy
yra renovuojamos, o kitos - tiesiog uzimtos.

Naujamiestis apskritai vis labiau vilioja ne tik gyvenamuyjy namy projekty vystytojus, bet ir
komerciniy patalpy rinkos dalyvius. Tikétina, jog Siame rajone ilgainiui kursis vis daugiau moderniy,
taciau ne ypac dideliy verslo centry, o patogi vieta mieste, geras susisiekimas, tiesiamas pietinis
aplinkkelis ir vis didéjantis mikrorajono prestizas leis iSlaikyti gana aukstas komerciniy patalpy tiek
nuomos, tiek pardavimo kainas.

Komercinio nekilnojamojo turto kainos Kaune nedidéja

Kaune komerciniy patalpy rinkos kainos, antrgjj ketvirtj iSaugusios jvairiuose miesto rajonuose
treciajj ketvirtj liko stabilios. Auksto lygio moderniy verslo centry trikumas Kaune nelemia esamy
patalpy kainy. GreiCiausiai tokia situacija susidariusi dél nepakankamos pasitilos stambioms verslo
kompanijoms, kurios tiesiog neturi kur jsikurti Kauno mieste ir yra priverstos rinktis kitus miestus
arba statyti atskirus pastatus tik savo reikméms, taciau tokios naujos biuro patalpos nepatenka |
rinkg. Tuo tarpu naujy verslo centry vystytojai Kaune neskuba investuoti dél jvairiy priezasCiy -
tinkamy, sklypy trikumo, sudétingy projekty derinimo proceddry ir pan.

Prekybinés bei maitinimo paskirties patalpy kainos Kauno mieste treciaji ketvirt] taip pat isliko
nepakitusios ir tik vidutines sandéliavimo patalpy nuomos kainos kiek Ugteléjo Zemuosiuose ir
Aukstuosiuose Sanciuose, Panemunéje bei Vilijampoléje - iki 18 proc., palyginti su antruoju
ketvirciu.

Kauno mieste komerciniy patalpy rinka po mety viduryje jvykusio kainy augimo vél nusistovéjo ir
artimiausiu metu nepanasu, kad situacija pasikeis, nors Siuo metu komercinio nekilnojamojo turto
kainos Kaune yra beveik dvigubai mazesnés nei sostinéje.

Komercinio sektoriaus nekilnojamojo turto kainos stabilizuojasi

Klaipédoje antrajj ketvirtj biuro patalpy nuomos kainos buvo nukritusios, taciau liepos — rugséjo
meénesiais griZzo | buvusj lygj, t. y. iSaugo 7 - 9 proc., palyginti su antruoju ketvirciu. Taip pat kiek
ugteléjo naujy biuro patalpy nuomos kainos pietingje Klaipédos dalyje bei seny pavieniy biury
nuomos kainos H. Manto gatvéje (atitinkamai 4 ir 5 proc.). Tuo tarpu naujy biuro patalpy pardavimo
kainos iSaugo tik Klaipédos centre ir senamiestyje - iki 8 proc.



Prekybiniy patalpy nuomos kainos Klaipédoje trecigjj mety ketvirtj liko nepakitusios, taciau kaip ir
moderniy biuro patalpy iSaugo Centre ir Senamiestyje - iki 4 proc. Sandéliy rinkoje kilo tik
pardavimo kainos - 14 procenty pietinéje Klaipédos dalyje.

TRUMPAL. Vilniuje vis daugiau démesio susilaukia Naujamiestis. Kaune situacija stabili, kainos liko
nepakitusios. Klaipédoje kainy lygis nusistovejo, patraukliausi liko miesto Centras ir Senamiestis.

ZEMES SKLYPU RINKA

Vilniuje brangsta sodo sklypai

V.V

vidutiniSkai nukrito atitinkamai iki 16 ir 14 proc., palyginti su antruoju mety ketvirciu. Kalnénuose ir
Galgiuose taip pat apie 4 proc. pigo ir namy valdos sklypai. Kainy sumazéjimas uzfiksuotas ir
Bajoruose, kur namy valdos sklypai atpigo iki 6 proc., o sodo sklypai - 8 proc. Didziausias kainy
augimas uzfiksuotas sodo sklypy segmente Baltupiuose, Jeruzaléje, Santarskése, Fabijoniskése (16
proc.), DvarcCionyse, RokantiSkése, Balsiuose, Zaliyjy ezery rajone, Kryziokuose, Ozkiniuose (iki 12
proc.) ir RieSéje, Gulbinuose bei Grigiskése (8 - 10 proc.). Namy valdos sklypai iki 10 proc.
pabrango Tarandéje, AviZieniuose, Zujinuose, Buivydiskeése, Balsiuose, Zaliyjuy ezery rajone,
Kryziokuose, Ozkiniuose, GrigiSkése ir Nemencinés pl. Kituose rajonuose kainos kilo nezymiai (3 - 6
proc.). Taciau dél gana mazo sudaromy sandoriy skaiciaus Sie kainy pokyciai negali objektyviai
atspindéti visos Zemés sklypy rinkos situacijos, nes daugeliu atvejy kiekvienas sandoris yra
individualus ir priklauso nuo daugelio papildomy veiksniy, pavyzdziui, — komunikacijy, aplinkos.
Todél galima teigti, jog realiai bendras namy sklypy kainy lygis isliko nepakites.

Brangiausi namy valdos sklypai - Zveéryne bei Valakampiuose, kur vidutiné sklypo kaina uZ ara
siekia 185 tikst. Lt. Kiek pigesni sklypai Antakalnyje - 135 tikst. Lt/a. Tikétina, kad Siuose
rajonuose sklypai yra pervertinti, taciau pasidlos ten beveik néra, ir nepanasu, kad artimiausiu metu
atsiras daug laisvy sklypuy, todeél ir kainy kritimo tikétis neverta. Kiek kitokia situacija komerciniy
sklypy rinkoje. Nors Siame segmente trecigjj ketvirtj jokiy kainy pokyciy nebuvo pastebéta,
pastaruoju metu stambiems investuotojams pradedama sidlyti jsigyti parengtus investicinius
projektus ir sklypus su parengtais detaliaisiais planais. Vis dar augantys statyby kastai vercia sklypy
savininkus atsisakyti kai kuriy sumanymuy ir parduoti parengtus projektus. Jei tokiy sklypy pasiula
artimiausiu metu smarkiai padidés, galima tikétis didesnio ar mazesnio komercinés paskirties sklypy
kainy kritimo.

Kaune Zemés sklypy kainos nekinta

Pirmaji pusmetj Kauno mieste ir rajone gana smarkiai iSaugusios kainos vasaros pabaigoje
stabilizavosi. Kai kuriuose rajonuose buvo uzfiksuotas nedidelis namy valdos sklypy kainy augimas
(2 - 4 proc.), taciau bendrojo kainy lygio tai beveik nelémé.

Komercinés paskirties sklypai, kaip ir Vilniuje, treciajj ketvirtj nei brango, nei pigo. Didesniy pokycdiy
Kauno zemeés sklypy rinkoje tikétis nereikéty ir artimiausiu metu, nes sklypy pasidla Kaune ir Kauno
rajone yra pakankama, o paklausa nevirsija pasillos.

Klaipédoje paklausg islaiko pajirio sklypai

Klaipédos gyvenamujy sklypy rinkg veikia ,pajirio efektas", nes trecigjj Siu mety ketvirtj labiausiai
(net iki 25 proc.) brango namy valdos sklypai pajurio rajonuose (Melnragéje, Giruliuose, Karkléje).
Siuose rajonuose vidutiné namy valdos sklypo su komunikacijomis kaina siekia iki 90 tukst. Lt/a.
Patraukli vieta, menka pasidla ir nemazéjanti paklausa turéty dar kurj laikg iSlaikyti gana aukstas
pajurio zemeés sklypy kainas.

Klaipédos komerciniy sklypy rinkoje per Siy mety liepos — rugséjo ménesius jokiy pokyciy uzfiksuota
nebuvo.

TRUMPALI. Vilniuje ryskéja kai kuriuose rajonuose esanciy zemés sklypy pigimo tendencijos, o sodo
sklypai ir namy valdos sklypai su komunikacijomis patrauklesniuose rajonuose turéty islaikyti esamag
kainy lygj. Kauno sklypy rinkoje dideliy pokyciy nebuvo. Klaipédoje toliau brango sklypai pajaryje.



