2007 METU NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS APZVALGA — I
In reai

2008 m. vasario meén.

Nekilnojamojo turto bendrovés ,InReal" turimais faktiniy sandoriy duomenimis parengtoje 2007
mety nekilnojamojo turto rinkos apzvalgoje yra nagrinéjami trijy Lietuvos didmiesciy - Vilniaus,
Kauno ir Klaipédos gyvenamuyjy patalpy, komercinés paskirties patalpy ir Zzemés sklypy kainy
pokyciai, pasilla ir paklausa. Apzvalgoje aptariama atskiry miesto rajony jtaka kainos dydziui,
palyginami ketvir¢iy kainy skirtumai, apibendrinamos visy mety nekilnojamojo turto rinkos
tendencijos.

GYVENAMUJU PATALPU RINKA
Vilniuje busto kainos stabilizavosi

Kaip ir buvo galima tikétis, buty kainos Vilniuje paskutinj mety ketvirtj iSliko stabilios. Pavieniai
buty kainy pokydiai buvo uzfiksuoti keliuose buty segmentuose, taciau Sios kainy korekcijos buvo
labai nezymios, todél bendram buty kainy lygiui jtakos neturéjo. Buty kainy svyravimai buvo
fiksuojami tik pirmajj mety pusmetj, o véliau - nuo birzelio ménesio, kainos stabilizavosi. Todél
bendras jvertintas metinis buty kainy pokytis Vilniaus mieste - 11 procenty. Maziausiai per metus
iSaugo buty kainos prestiziniuose miesto rajonuose - Centre, Senamiestyje, UZzupyje, Zvéryne -
Cia kainos tgteléjo 5-8 procentais (vidutiniSkai - 6%). Kituose rajonuose buvo uZzfiksuotas
didesnis, vidutiniskai 15 procenty kainy augimas. Labiausiai pabrango nauji butai
miegamuosiuose Vilniaus rajonuose - iki 18 procenty, ir mety pabaigoje tokiy buty vidutinés
kainos buvo nuo 4800 Lt/kv.m iki 7500 Lt/kv.m.

1 - 2 kambariy buty vidutinés kainos Vilniuje, 2005 - 2007 m.
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3 - 4 kambariy buty vidutinés kainos Vilniuje, 2005 - 2007 m.
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Namy ir gyvenamosios paskirties sklypy rinkoje Vilniuje ir Vilniaus rajone praeita ketvirtj buvo
stebima simboliné kainy korekcija (atskiruose rajonuose kainos mazéjo iki 5-10 proc.). Labiausiai
mazejo tiek individualiy namuy, tiek gyvenamosios paskirties sklypy, esanciy rajonuose aplink
Moléty plentg ir Salia greitkelio Vilnius - Panevézys, kainos. Smarkiai sumazéjo susidoméjimas
zemés Ukio paskirties sklypais, o pirkéjai didesnj démesj pradéjo skirti kokybei. Nuosavo namo
pasirinkimg daugiausia |émé statybiniy medziagy kokybé, eksploatacijos kastai, aplinkos
patrauklumas. Svarbiausi veiksniai renkantis sklypgq - vieta, komunikacijos, aplinka.
Apibendrinant galima pasakyti, jog namuy ir sklypy pirkéjai pasirinko ,laukimo strategijq",
daugelis tikisi, kad kainos kris, todeél mety pabaigoje sklypy ir namuy rinkos aktyvumas buvo
nedidelis. Be to, sugrieztéjusi paskoly suteikimo tvarka ir iSaugusios paltkany normos taip pat
sumazino potencialiy pirkéjy gretas.

Vidutinés namy kainos Vilniuje, 2005 - 2007 m. (Lt)
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2007-aisiais metais bendras gyvenamuyjy patalpy aktyvumas Vilniaus mieste (pagal sudaryty
sandoriy skaiciy) buvo apie 30 procenty didesnis nei 2006-aisiais metais, taciau paskutinis mety
ketvirtis aktyvumu nepasizyméjo.

Gyvenamuyju patalpy Vilniaus mieste aktyvumas
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Galima teigti, kad pasitvirtino ,InReal® spalio ménesj skelbta prognozé apie gyvenamuyjy patalpy
rinkos stabilizavimasi Vilniaus mieste. Pirkéjy skiriamas didelis démesys kokybei, didesné
pasirinkimo laisve, spekulianty pasitraukimas is rinkos - visa tai sumazino gyvenamuyjy patalpy
rinkos aktyvuma bei sustabdé kainy augima.

Kaune metinis kainy augimas virsija 30 proc.

Kauno mieste buty kainy pokyciai tradiciSkai Siek tiek skyrési nuo sostinés, taciau bendras kainy
pokytis mety pabaigoje taip pat nezymus. Nors kai kuriuose segmentuose buvo uzfiksuotas buty
kainy padidéjimas 6-8 procentais, bendras kainy augimas paskutinj mety ketvirtj - vos 2
procentai. Tacdiau mety pradzioje gana stipriai augusios buty kainos lémeé tai, jog lyginant
praéjusiy mety paskutinj ketvirtj su 2006-ujy mety pabaiga Kaune buvo uzfiksuotas vidutinis 39
procenty buty kainy augimas. Ypac stipriai per metus Ggteléjo seny buty kainos miegamuosiuose
Kauno rajonuose (iki 50 proc.). Iki 30 procenty vidutiniSkai pabrango ir butai prestiziniuose
miesto rajonuose. Labiausiai jtakg taip kilti kainoms daré pirmasis mety pusmetis, kai tiek rinkos
aktyvumas, tiek kainy augimas buvo gana didelis.



1 - 2 kambariy buty vidutinés kainos Kaune, 2005 - 2007 m.
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3 - 4 kambariy buty vidutinés kainos Kaune, 2005 - 2007 m.
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Kauno individualiy namy rinkoje tendencijos nesiskyré nuo buty rinkos — paskutinj mety ketvirtj
kainos vidutiniSkai nepakito, nepaisant nedideliy svyravimy kai kuriuose segmentuose. Tuo tarpu
per visus 2007-uosius metus namy kainos Kaune vidutiniskai iSaugo 26 procentais. Taciau kaip ir
Vilniaus atveju, labiausiai kainos augo mety pirmajj pusmetj. Véliau kainy augimas nebuvo
zymus. Labiausiai per metus pabrango individualls namai Panemunéje, Vilijampoléje,
Z. Sanciuose, Aleksote (iki 50 proc.).

Vidutinés namy kainos Kaune, 2005 - 2007 m. (Lt)
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Zaliakalnis telf} Domeikava, Garliava,
Raudondvaris, Palemonas,
Petrasitnai, VaiSvydava, Romainiai,
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Gyvenamosios paskirties sklypy rinkoje situacija nedaug skyrési nuo Kauno namy rinkos.
Vidutiniskai namy valdos sklypai Kauno mieste ir rajone per metus iSaugo apie 18 procenty,
taCiau Sis augimas taip pat pasireiské tik mety pradzioje. Antroji 2007-yjy mety pusé kainy
atzvilgiu liko stabili, nepaisant nedideliy svyravimy kai kuriuose rajonuose.



Kauno mieste pastebétos ne tik kitokios nei sostinéje kainy pokyciy tendencijos, bet ir kitoks
Kauno gyvenamujy patalpy rinkos aktyvumas. 2007-aisiais metais buvo sudaryta vos keliais
procentais daugiau sandoriy nei 2006-aisiais. Mety pradzia buvo aktyvesné nei uzpraeitais
metais, taciau jau rugséjo ménesj iSryskeéjo didelis sudaryty sandoriy skaiciaus skirtumas, o mety
pabaiga buvo kur kas maziau aktyvesné nei prieS metus.

Gyvenamyjy patalpy Kauno mieste rinkos aktyvumas
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Klaipédoje busto kainos pasivijo sostinés kainy lygij

Klaipédos mieste praéjusiy mety paskutinj ketvirtj buty rinkoje buvo uZfiksuotas vidutinis 2
procenty kainy sumazeéjimas. Sj reiskinj i$ dalies baty galima susieti su rinkos sezoniSkumu, nes
bltent pajuryje labiausiai juntama sezono jtaka pirkéjy susidoméjimui. Bet kokiu atveju,
Klaipédos buty kainos zymiai nekrito, o tuo labiau neatsvéré mety pradzioje uzfiksuoto kainy
augimo, todél bendras vidutinis buty kainy pokytis per 2007-uosius metus Klaipédoje buvo 30
procenty, kas yra beveik 3 kartus daugiau nei Vilniuje, taciau Siek tiek maziau nei Kaune. Pagal
bendraji kainy lygj Klaipéda jau né kiek neatsilieka, o kai kur net lenkia sostine, butai cia
vidutiniskai kainuoja nuo 4 800 iki 10 000 Lt/kv.m.

1 - 2 kambariy buty vidutinés kainos Klaipédoje, 2005 - 2007 m.
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3 - 4 kambariy buty vidutinés kainos Klaipédoje, 2005 - 2007 m.
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Klaipédos individualiy namy rinkoje paskutinj mety ketvirtj kainy pokyciy nebuvo uzfiksuota, o
bendras metinis namy kainy augimas - 7 procentai. Pagal individualiy namy kainas, Klaipéda,
kaip ir buty sektoriuje, neatsilieka nuo Vilniaus. Pajdrio faktorius gana stipriai veikia namy rinkg
Klaipédoje. Tai ypac pasireiSké namy valdos sklypy sektoriuje Klaipédos mieste, nes paskutinj
mety ketvirtj sklypai brango tik pajdrio regione ir gana smarkiai (35-40 proc.). Kituose rajonuose
sklypy kainy pokyciy neuzfiksuota, todél vidutiniskai gyvenamieji sklypai Klaipédoje per paskutinj
mety ketvirtj pabrango 8 procentais. Taciau ryskus kainy augimas buvo fiksuojamas mety
pradzioje, todél per 2007-uosius metus namy valdos sklypy kainos Klaipédos mieste ir rajone
Ggteléjo net apie 40 procenty. Labiausiai Cia vélgi iSsiskyré pajirio regionas, kur sklypai per
metus pabrango beveik dvigubai.

Vidutinés namy kainos Klaipédoje, 2005 - 2007 m. (Lt)
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Nors kainy atzvilgiu Klaipédoje tendencijos panasiausios | Vilniaus, gyvenamuyjy patalpy rinkos
aktyvumas labiau panasus | Kauno miesto. Bendras jvertintas gyvenamujy patalpy rinkos
aktyvumas 2007-aisiais buvo 10 procenty didesnis nei pries metus, taCiau mety pabaiga skyrési
iS esmés. Nuo rugséjo iki pat 2008-yjy pradzios buvo sudaroma vis maziau sandoriy. Palyginti su
2006 m. duomenimis, tuo metu sezoniskumo jtaka nebuvo pastebéta, todél galima daryti iSvada,
kad Klaipéda, kaip ir Kaunas, labiau sureagavo | rinkos pokycius, nes sandoriy buvo sudaroma
maziau.
Gyvenamuyjy patalpy Klaipédos mieste rinkos aktyvumas
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Apibendrinant visy aptarty miesty buty, namy bei namy valdos sklypy rinka galima teigti, kad:

nuo 2007 mety vidurio kainos nustojo augti;

rinkos aktyvumas mety pabaigoje gerokai sumazéjo;

daugiau pokyciy buvo Kaune ir Klaipédoje, maziau - Vilniuje;

rinkoje gerokai sumazéjo spekulianty;

pirkéjai tapo iSrankesni, skiria daugiau laiko blsto paieSkoms, drasiau derasi, iesko savo
poreikius labiausiai tenkinancio bisto;

e pardavéjai tapo lankstesni, labiau linke derétis.



KOMERCINIU PATALPU RINKA
Vilniaus komerciniy patalpy rinka islaiké stabiluma

TradiciSkai rami biuro patalpy rinka kainy atzvilgiu iSliko be pokyciy ir praeity mety pabaigoje.
Apskritai per praéjusius metus biuro patalpy nuomos kainos augo tik miegamuosiuose rajonuose
bei Naujamiestyje. VidutiniSkai - 5 procentais, palyginti su 2006-yjy mety pabaiga. Iki 20
procenty dgteléjo naujy biuro patalpy kainos Naujamiestyje, kituose rajonuose kiek maziau - apie
10-15 proc. Prestiziniuose rajonuose (centre, Senamiestyje, Konstitucijos prospekte) mety
pabaigoje biuro nuomos kainos sieké iki 60 Lt/kv.m, naujuose verslo centruose ir iki 40 Lt/kv.m
pavieneése ir senose patalpose. Naujamiestyje kainos atitinkamai sieké 50 ir 30 Lt/kv.m. Kituose
rajonuose — nuo 16 iki 45 Lt/kv.m.

Biuro patalpy pardavimo rinkoje, kuri iS esmés néra aktyvi, paskutinis mety ketvirtis taip pat liko
stabilus kainy atzvilgiu. Taciau dél mety pirmojoje puséje tgteléjusiy kainy tokiy patalpy kainos
per 2007-uosius metus vidutiniskai pakilo 16 procenty.

Vidutinés biuro patalpy nuomos kainos Vilniuje, 2005 - 2007 m.
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Vidutinés biuro patalpy pardavimo kainos Vilniuje, 2005 - 2007
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Ateityje galima Siokia tokia nuomininky ,migracija®. Jei bus jgyvendinta bent pusé iS suplanuoty
biuro patalpy projekty, tikétina, jog tai Siek tiek sumazins patalpy uzimtumg populiariausiuose
verslo centruose. Vis délto A klasés biury paklausa iSlieka didelé, nes centre nebeliko sklypy A
klasés biurams.

Prekybiniy patalpy rinkoje, panaSiai kaip ir biury rinkoje, mety pabaiga iSliko stabili. Tiek
nuomos, tiek pardavimo rinkoje jokiy kainy pokyciy 2007 mety paskutinj ketvirti nebuvo
uzfiksuota. Bendras tokiy patalpy nuomos kainy augimas per pra€jusius metus sieké 12
procenty. Labiausiai prekybiniy patalpy nuoma brango Naujamiestyje (iki 50 proc.), kituose
rajonuose - iki 25 proc. Pardavimo kainos per metus vidutiniskai iSaugo apie 16 procenty. Taciau
tiek nuomos, tiek pardavimo kainos labiausiai augo mety pradzioje, o antrasis mety pusmetis liko
daugiau maziau stabilus.



Vidutinés prekybiniy patalpy huomos kainos Vilniuje, 2005 - 2007
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Vidutinés prekybiniy patalpy pardavimo kainos Vilniuje, 2005 -
2007 m. (Lt/kv.m)
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Jokiy naujoviy nuo pirmojo mety pusmecio nepastebéta ir sandéliavimo/gamybiniy patalpy
rinkoje, kur tiek nuomos, tiek pardavimo kainos isliko stabilios. Kaip ir kituose komerciniy patalpy
segmentuose, kainy augimas buvo stebimas pirmojoje mety puséje. Vidutiniskai tokiy patalpy
nuomos ir pardavimo kainos per metus iSaugo 6 procentais. Daugiausia - Vilniaus apylinkése ir
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Vidutinés sandéliavimo patalpuy nuomos kainos Vilniuje, 2005 - 2007 m.
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Vidutinés sandéliavimo patalpy pardavimo kainos Vilniuje, 2005 -
2007 m. (Lt/kv.m)
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Pavienés patalpos | Renovuoti pastatai ‘ Seni pastatai Seni pastatai
Naujamiestis Vilkpédé ir Zemieji Paneriai Vilniaus apylinkés

Komerciniy sklypy rinkoje Vilniuje ir Vilniaus apylinkése didesniy pokyciy mety pabaigoje nebuvo
fiksuota. Pasililoje atsirado daugiau investiciniy projekty, plétoti paruosty sklypy, taciau tai
nepadidino sandoriy skaiciaus. Dél dabartinés situacijos buty rinkoje investiciniai sklypai
vertinami itin atidziai, daugiau démesio skiriama prognozéms. Mety pradzioje brange sklypai
Naujamiestyje bei kai kuriuose kituose rajonuose lemia bendra 3 procenty komercinés paskirties
sklypy kainy augima per metus.

Kauno komerciniy patalpy kainos augo visus metus

Kauno biury patalpy rinkoje, priesingai nei Vilniaus, buvo uzfiksuoti Siokie tokie kainy pokyciai.
Biuro nuomos kainos vidutiniskai per paskutiniuosius tris mety ménesius iSaugo 3 procentais (kai
kuriuose rajonuose - iki 15 proc.), pardavimo kainos — 6 procentais (kai kur - iki 20 proc.). Vis
deélto labiausiai kainos augo mety pradzioje, todél vidutiniSkai per metus biuro nuomos kainos
Kaune pakilo apie 11 procenty, o pardavimo - iki 22 proc.

Vidutinés biuro patalpy nuomos kainos Kaune, 2005 - 2007 m. (Lt/kv.m)
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Vidutinés biuro patalpy pardavimo kainos Kaune, 2005 - 2007 m. (Lt/kv.m)
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Siokie tokie kainy pokyciai patebéti ir Kauno prekybiniy patalpy rinkoje. Mety pabaigoje 6 proc.
kilo nuomos kainos Silainiuose, taciau kituose rajonuose jokiy pokyciy nebuvo, todél bendras
nuomos augimas paskutinj mety ketvirti - vos 1 procentas. Pirmajg mety puse iSaugusios
prekybiniy patalpy nuomos kainos Centre, Senamiestyje (17 proc.) bei Dainavoje, Kalnieciuose,
Eiguliuose (apie 15 proc.) lémé bendrg 5 procenty metinj prekybiniy patalpy nuomos kainy
augima, nors kituose rajonuose kainos liko stabilios visus metus.

Vidutinés prekybiniy patalpy nuomos kainos Kaune, 2005 - 2007 m. (Lt/kv.m)
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Tuo tarpu tokiy patalpy pardavimo kainos svyravo kiek daugiau. Mety pabaigoje kainos iSaugo
vidutiniSkai 5 procentais, nors kai kuriuose rajonuose Ggteléjo net iki 22 proc., o kai kuriuose
nezymiai sumazéjo. Vertinant visy mety kainy pokycius, vidutiniskai prekybiniy patalpy
pardavimo kainos iSaugo 10 procenty. Daugiausia - Dainavoje, Eiguliuose, Kalnieciuose - net iki
47 procenty.

Vidutinés prekybiniy patalpy pardavimo kainos Kaune, 2005 - 2007 m. (Lt/kv.m)
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Centras, Dainava, Zaliakalnis Silainiai 2.§anéiai, Garliava, Kiti rajonai
Senamiestis Eiguliai, A.Sandiai, Aleksotas,
Kalnieciai Panemune, Petrasitnai,
Vilijampolé Palemonas,

Kauno sandéliavimo/gamybiniy patalpy nuomos rinkoje mety pabaiga isliko be pokyciy. O per
visus 2007 metus vidutiniskai tokiy patalpy nuomos kainos tgteléjo labai nezymiai — apie 3
procentus. Kiek daugiau pokyciy buvo fiksuojama sandéliavimo patalpy pardavimo rinkoje.
Paskutinj mety ketvirtj kainos iSaugo vidutiniSkai 2 procentais, o per visus metus - iki 13 proc.
Kai kuriuose rajonuose tokiy patalpy pardavimo kainos kilo net iki 40 procenty.

Siuo metu gana maza infrastruktdros ir komunikacijy neturinciy sklypy paklausa, o prekyba
tokiais sklypais vyksta labai vangiai. 2007 m. antroje puséje tokiy sklypy kainos smukteléjo iki
10 proc., taciau sklypai su infrastruktlira nepinga, o per 2007 m. antrajj pusmetj kai kuriuose
rajonuose (Aleksote, Narsieciuose) tokie sklypai pabrango 7 procentais.

Kauno komerciniy sklypy rinkoje kainos keitési kiek aktyviau nei Vilniuje ir per paskutinj mety
ketvirtj Ggteléjo vidutiniSkai 8 procentais. Kadangi kainy augimas buvo stebimas ir pirmojoje
mety puseje, bendras tokiy sklypy kainy pokytis per 2007 metus sieké net 27 procentus.



Klaipédos komerciniy patalpy segmente iSsiskyré atskiri rajonai

Siame mieste biuro patalpy rinka mety pabaigoje taip pat niekuo nepasizyméjo. Siek tiek (5-8
proc.) dgteléjo nuomos kainos Misko r., Vitéje bei pietinéje miesto dalyje, taciau vidutinis
nuomos patalpy kainy augimas buvo nedidelis - 2 procentai. Tiesa, kai kuriuose rajonuose kainos
augo trecigjji mety ketvirtj bei mety pradzioje, todél per 2007 metus Klaipédoje biury nuomos
kainos iSaugo apie 11 procenty.

Vidutinés biuro patalpy nuomos kainos Klaipédoje, 2005 - 2006 m.
(Lt/kv.m)
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Centras, Vité Pietiné Klaipédos H. Manto g.

Senamiestis dalis (Banduziai,

Naujakiemis,
Smelté)

O biuro patalpy pardavimo rinkoje mety pabaigoje jokiy kainy pokyciy nebuvo fiksuota. Taciau
gana smarkiai augo kainos pietinéje Klaipédos dalyje pirmojoje mety puséje (iki 50 proc.), taip
pat treciajj mety ketvirtj miesto centre bei Senamiestyje, todél vidutiniSkai biuro patalpy
pardavimo kainos per praéjusius metus Klaipédoje kilo 20 procenty.

Vidutinés biuro patalpy pardavimo kainos Klaipédoje, 2005 - 2006
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Centras, Senamiestis Pietiné Klaipédos
dalis (Banduziai,
Naujakiemis,

Smelté)

H. Manto g.

Prekybiniy patalpy nuomos rinkoje reikéty pastebéti mety pabaigoje vidutiniskai 8 procentais
sumazeéjusias pavieniy patalpy kainas miesto centre bei Senamiestyje. Taciau Siuose rajonuose
mazdaug 9 procentais iSaugo nuomos kainos naujose bei renovuotose patalpose, taip pat kainos
iki 7 procenty augo ir kituose rajonuose, todél vidutinis prekybiniy patalpy nuomos kainy
augimas 2007 mety pabaigoje buvo nezymus (apie 2 proc.). Kadangi kainos nebuvo visisSkai
stabilios per visus praéjusius metus, galima teigti, jog vidutiniSkai prekybiniy patalpy nuomos
kainos Klaipédoje pernai iSaugo 8 procentais, o kai kuriuose rajonuose kilo net iki 20 proc.
Panasios tendencijos buvo ir tokiy patalpy pardavimo rinkoje - mety pabaigoje kainos tgteléjo
nezymiai (vidutiniSkai 1 proc.), taciau per visus metus pabrango net 25 procentais.

Sandéliavimo/gamybiniy patalpy rinkoje taip pat kainos augo. Tokiy patalpy nuoma per metus
pabrango net 40 procenty (vidutiniSkai nuo 7 iki 12 Lt uz kvadratinj metrg), o pardavimo kainos
ugteléjo 23 procentais.

Klaipédos komerciniy sklypy sektoriuje mety pabaiga isliko rami, taciau per metus tokiy sklypy
kainos iSaugo apie 19 procenty. Labiausiai brango pramoninés paskirties sklypai Klaipédos rajone
(net iki 60 proc.).



