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LIETUVOS NEKILNOJAMOJO TURTO
RINKOS APZVALGA 2004

Vilnius - Kaunas - Klaipéda

MAKROEKONOMINES APLINKOS APZVALGA

2003 metai makroekonominiu
pozilriu  Lietuvai  buvo labai
sékmingi. Pagal bendrojo vidaus
produkto (BVP) augimo tempus
(9,7%) Lietuva buvo pirma tarp
Europos  Saliy, pakilo vidutinés
gyventojy pajamos, sumazejo ne-
darbo lygis. Banky iSduodamy
paskoly paltikanos buvo 7emos ir
nevirsijo ES vidutinio lygio.

2003 m. ekonomikos augimo ir
plétros tendencijos persikélé ir |
2004 m. ISankstiniais Statistikos de-
partamento skaiciavimais, 2004 m.
Lietuvos bendrasis vidaus produktas
(BVP) veikusiomis kainomis pernai,
palyginti su 2003 metais, iSaugo
6,7 proc. Nedarbo lygis sumazéjo
dar labiau - iki 10.6% (gyventojy
uzimtumo tyrimo duomenimis).

Pasaulio bankas per artimiausius
dvejus metus Lietuvai prognozuoja
6 proc. ekonomikos augima, o per
astuonerius metus — vidutinj 5,5
proc. bendrojo vidaus produkto
augima. Toks augimas vidutiniskai

1,5 proc. virsyty Pasaulio banko
prognozuojama bendrg j Europos
Sajungg jstojusiy Vidurio ir Ryty Eu-
ropos valstybiy (ES8) ekonomikos
augima (4,5 proc. vidutiniu ir ilgu
laikotarpiu).

OptimistiSkai nuteikia ir gyventojy
pajamy augimo tempai. 2004 m.
darbo uzmokescio augimas buvo
7,9 proc. ,Vilniaus bankas” daugiau
kaip pries metus paskelbé prognoze,
kad vidutinis darbo uzmokestis
2004 metais iSaugs 9,0 proc., 2005
m. —9,0 proc. ir 2006 m. — 8,5 proc.
Tuo metu Si prognozé Sokiravo tiek
specialistus, tiek valdZios atstovus.
Dabar ji jau nieko nebestebina.
Jeigu 18 tiesy pasitvirtins eksperty
optimistinés prognozés dél ateities,
visai tikétina, jog augancios paja-
mos bus papildomas nekilojamojo
turto paklausg skatinantis veiksnys.
2004 m. banko paskoly bistui
paltikanos taip pat buvo palankios
gyventojams. Per visus metus
svyravimai buvo labai nezymds ir
vidutinés banky paliikanos sieké

apie 4,5 proc. Taigi, nepasitvirtino
kai kuriy eksperty spéjimai, kad
paltkanos jau pasieké dugng ir
nebeturi galimybiy mazéti. Kaip
rodo Estijos pavyzdys, kur paliikany
norma yra Zemiausia tarp visy trijy
Baltijos valstybiy ir mety gale sieké
vos 3,8 proc., galimybiy mazéti dar
yra. Pirmiausia mazéjimo galimybés
susijusios su labai didele konkuren-
cija, ver¢iancia bankus mazinti savo
pelno marza. Kita vertus, déti labai
daug vilciy j ryskiai sumazésiancias
paltikanas néra pagrindo, nes
LIBOR norma turi tendencijg augti.
Bet kuriuo atveju, artimiausiu metu
prognozuojami pokyciai, rySkesniy
permainy j $ig rinka neatnes, o es-
ama paltkany norma yra pakanka-
mai rinkg skatinantys veiksnys.

Nekilnojamo turto rinkos augimg
lemiairbasto paskoly portfelio augi-
mas. Lietuvos komerciniai bankai
bei uzsienio banky skyriai Siy mety
pradzioje buvo iSdave 3,421 mlrd.
lity busto paskoly - 79,2 proc. dau-
giau nei pries metus (1,909 mird.

lity). Rinkos dalyviai prognozuoja,
kad Sjmet Sio segmento augimas
sieks apie 50-65 proc. Pagrindinis
augimo potencialas — labai Zemas
paskoly portfelio ir BVP santykis. Siy
mety pradzioje bisto paskoly port-
felis sudaré 5,6 proc. prognozuojamo
2004 mety Lietuvos BVP Senosiose
Europos Sajungos (ES) Salyse namy
ukiy jsiskolinimas siekia apie 60
proc. BVP is jy apie 50 proc. sudaro
bisto paskolos.  Prognozuojama,
kad dél tokio atsilikimo ir spartaus
ekonomikos augimo, dar porg mety
biisto paskoly portfelis tikrai turéty
augti, tuo paciu garantuodamas ir
nemazéjancia nekilnojamojo turto
paklausa.

Salies  makroekonominiy ~ rodikliy
geréjimas bei optimistinés gyventojy
nuotaikos dél narystés ES [émé labai
sparty nekilnojamojo turto rinkos
augima 2004 metais. Tikétina, kad
pasitvirtinus eksperty prognozéms
deél 3alies ukio bei gyventojy pajamy
augimo, nekilnojamojo turto rinka
isliks aktyvi ir ateityje.



BENDRAS PATALPY
RINKOS AKTYVUMAS

Nekilnojamojo  turto
pastebimas gana  akivaizdus
sezoniskumas  —  tradiciskai
ziemos (ypac po Naujujy mety)
ir vasaros meénesiai buna maziau
aktyvas, ir tik atéjus pavasariui
bei rudeniui rinka suaktyvéja.
Todél paprastai pirmasis mety
ketvirtis buna neaktyviausias, o
po to rinkos aktyvumas kiekvieng
ketvirtj stabiliai kyla. TaCiau 2004
mety | pusmeciorinkos aktyvumo
tendencijas akivaizdziai iSkreipia
pasalinis ,dirgiklis” — Lietuvos
narysté ES. DidZiausia pasaliniy
dirgikliy jtaka pastebima Vilniuje.
Siy mety pirmasis ketvirtis, vis
darbuvo, pazenklintas” laukiamo
ES efekto, todél rinka pasizyméjo

rinkoje

GYVENAMUJY PATALPY
RINKOS AKTYVUMAS

Gyvenamujy  patalpy  pirki-
mo - pardavimo sandoriai sudaro
didzigja dalj visy sandoriy (pri-
klausomai nuo situacijos rinkoje
60-80 proc.), todél Sio segmento
pokyciai tiesiogiai lemia ir bendrg
rinkos situacija.  Jau anksciau
buvo minéta, jog | — asis 2004
mety pusmetis Vilniuje buvo
aiskiai  pazenklintas  Lietuvos

narystés ES ir tai akivaizdziai
atsispindéjo gyvenamuyjy patalpy
rinkos aktyvume. Cia iSsilaike
bendrosios tendencijos: | ketvir-
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Bendras patalpy rinkos aktyvumas Lietuvoje 2004 m.
Klaipeda
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,netradiciskai” dideliu aktyvu-
mu - Vilniaus mieste uzre-
gistruotas  sandoriy  skaicius
gerokai didesnis nei analogiska-
me laikotarpyje 2003 metais
(beveik 30 proc.). II' ketvircio
sandoriy  skai¢iaus mazéjima
taip pat s3lygojo narysté ES, tik
Siuo atveju jau buvo jauciamas
atvirkstinis efektas — aktyvumo
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tis buvo ,netradiciskai” aktyvus,
II' ketvirt] aktyvumas sumazéjo,
0 rudeniop rinka vél jsilingavo.
Rinkos aktyvumas per 2004 me-
tus Vilniuje buvo gerokai didesnis
nei 2003 m. Zvelgiant j Kauno
ir Klaipédos rinky aktyvuma,

o Vilnius ~ *—— Kaunas

sumazéjimas. Priartéjus narystei
rinkos dalyviai nusprendé pasy-
viai stebéti rinka - pardavéjai
tikéjosi, kad kainos dar kils, o
pirkéjai — kad kainos kris. Praéjus
vasaros Stiliui ir atéjus rudeniui,
rinkaVilniuje po truputijsilingavo,
nors ir nepasieké praeity mety
aukstumy.

Gyvenamujy patalpy rinkos aktyvumas Lietuvoje 2004 m.

o—— Vilnius  e—— Kaunas Klaipeda

vélgi tenka akcentuoti, jog ,ES
poveikis” Siuose miestuose IS
tiesy buvo gerokai mazesnis
nei sostinéje, nors sandoriy
skaiciaus augimas pastebimas ir
Cia. Ateityje labai tikétina, kad ir
toliau iSsilaikant optimistinéms

490

Kaune ir Klaipédoje ES efekto
jtaka buvo minimali, todél Cia
rinkos  aktyvumas atspindéjo
tradicines tendencijas — pirmieji
mety ménesiai maziau aktyvs,
0 pavasaréjant ir rudeniop rinka
jsilinguoja ir aktyvéja.

1068

Salies Ukio bei gyventojy pajamy
augimo prognozéms, nekilno-
jamojo turto rinka aktyvi isliks
ne tik sostinéje, bet taip pat ak-
tyvumo proverziai pasieks ir kitus
didziuosiuos Lietuvos miestus.
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ZEMES RINKOS
AKTYVUMAS

llgq laika Lietuvoje zemés rinkos,
prieSingai  kito  nekilnojamojo
turto rinkai, tarsi ir nebuvo
arba ji buvo visiskai neak-
tyvi. Zemeés sandoriy cirkuliacijos
Jsilingavima”  stabdé  dirbtini
barjerai —visy pirma, jstatyminiai
apribojimai keisti Zemés paskirtj
bei didelis politiky noras ,apri-
boti” galimybes ,spekuliuoti” Ze-
més dkio paskirties sklypais. Bet
Jsilingave” rinkos ekonomikos
santykiai kito nekilnojamojo tur-
to rinkoje, iSjudino ir Zemés rinka,
norsapribojimylygirnesumazéjo.
2004 m. visuose didziuosiuose
Lietuvos miestuose zemes rinkos
aktyvumas buvo didesnis nei
2003 m. Didesnirinkos aktyvumo

Zemés rinkos aktyvumas Lietuvoje 2004 m.
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svyravimai - pastebimi Vilniuje.
TaCiau visiems trims miestams
bldinga ta pati tendencija — ak-
tyvesni periodai yra pavasaris
ir ruduo. Siek tiek netradiciskai
Siais metais pakankamai aktyvi
zemés rinka iSliko ir gruodzio
ménes;. Tokias tendencijas matyt
salygojo su kiekviena diena vis
labiau kylancios zemés kainos bei
véluojanti ziema (isliko pakanka-

mai palankios sglygos apziuréti
perkamus sklypus).

Bendras ekonominis augimas
salygoja ir didesnj aktyvumga
komerciniy sklypy rinkoje, taciau
Cia pardavimy skaiciai visgiislieka
nedideli. Pagrindiné priezas-
tis — didZioji dauguma komer-
cinés paskirties 7emeés yra
valstybés  nuosavybé,  kurig

jmonés valdo pagal ilgalaikés
nuomos  sutartis.  Rinkoje
dazniausiai pasitaiko ilgalaikes
nuomos  pardavimai, taiau
teisiSkai jie néra traktuojami,
kaip pardavimai (nors faktiskai
bitent taip ir yra), todél jie
néra jtraukiami j registry centry
duomeny baze.

KOMERCINIY PATALPY
RINKOS AKTYVUMAS

Specifinei  komerciniy patalpy
rinkai bldingas kitoks
sezoniskumas nei gyvenamujy
patalpy rinkai (kuri dél didelio
lyginamojo svorio paprastai nu-
lemia bendras tendencijas) —
paprastai aktyvesnis buna Il ir IV
ketvirtis. Akivaizdu, kad Vilniuje
kovo ménuo buvo labai aktyvus
(tos pacios tendencijos kaip
ir gyvenamyjy patalpy rinko-
je) — taip pasireiské ES efektas.
Véliau seké santykinés ramybés

%]
Ll
N
o
=
[
(=]
o
o

140

Komerciniy patalpy rinkos aktyvumas Lietuvoje 2004 m.
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laikotarpis, po kurio rinka ir vél
jsilingavo (rugséjis ir vél labai
aktyvus). Beje, kaip matyti iS
pateikto grafiko Vilniuje svyravi-
mai yra kur kas didesni nei Kaune
ar Klaipédoje. Svarbu pazyméti,

kad bendras sandoriy skaicius
per 2004 m. iSaugo ir iSaugo
pakankamai Zymiai (ypaC tas
pasakytina apie Vilniaus rinka).
Apibendrinant galima konsta-
tuoti, kad kelintus metus i$ eilés

besitesiantis Salies ekonominis
augimas padaré teigiamg jtakg
ir komerciniy patalpy rinkos ak-
tyvumui.

Nekilnojamojo turto rinka, ,pergyvenusi” ES sindromg, stabilizuojasi. Ateityje aktyvumas turéty nezymiai mazéti (ypac lyginant su
bumo epicentru — 2003 m. IV ketvirciu). Taciau, jeigu issilaikys ekonominio ir gyventojy pajamy augimo tendencijos bei zymiai
nesikeis (nekils) paskoly paldkany normos, sastingio (rinkos ,perkaitimo”) artimiausiu metu nesitikima. Zemés, ypac namy valdy,
rinka turéty islikti ir toliau aktyvi, o ribota namy valdy pasitla jtakos ir Zemés akio paskirties zemés sklypy pardavimy augima.




BUTAI

Rinkos aktyvumo protriikis, susijes
su optimistiniais lukesciais Lietuvai
tapus ES nare, pirmiausia smarkiai
iSaugino naujy buty paklausa.

Lietuvoje pernai jrengti 6804 butai,
arba 1,5 karto daugiau nei 2003
metais. Jrengty buty bendras nau-
dingas plotas sudaré 699,1 tikst.
kvadratiniy metry, arba 45 proc.
daugiau nei 2003-aisiais (483,6
takst. kvadratiniy metry), (Pastaba:
Statistikos ~ departamentas,  skai-
Ciuodamas jrengtus butus, | jy
skaiciy jtraukia ir 1-2 buty namus).
Daugiausiai buty — 4410 pastatyta
Vilniaus apskrityje, bendras jy plotas
sieke 378,5 tukst. kvadratiniy metry.
Kaune jrengti 897 butai, Klaipédo-
je — 491 butas. Kitose apskrityse
Sie skaiCiai gerokai mazesni ir
tik Siaulivose pernai  jrengty
buty skaicius virsijo du Simtus
ir sieké 240. Akivaizdus Vilniaus
dominavimas artimiausiu metu vis
dar isliks, nors tas santykis turéty
visg laika mazéti — statybininkai vis
daugiau domisi Kaunu, Klaipéda.
Vilniuje didelio augimo neturéty
bati, kadangi, nors paklausa ir
iSlieka, ji nebeturi Suolinio augimo,
rinka stabilizuojasi ir segmentuojasi.
Tuo tarpu gyvenamojo bisto
statyba Kaune gali Ggtelti mazdaug
30 proc., o Klaipédoje - nuo 20 iki 30
procenty. Buty rinka per Siuos metus
turéty augti apie 43 procentus.

VILNIUS

Statyby bumas sostinéje ne tik,
kad nelétéja, bet, atrodo, jgauna
vis didesnj pagreitj. Viena Olandy
kapitalo Lietuvos bendrové per
2004 metus Salyje j nekilnojamajj
turta investavusi 115 min. lity.
per artimiausius 3-4 metus ketina
investuoti dar beveik 800 min. lity.
Nelétina tempy ir gyvenamujy
namy statyba, ] rinkg ateina vis

naujy zaidéjy: Lietuvos Kino
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Studija valdanti ,Hermis Capital”
kompanija Antakalnio mikrorajone,
dabartinéje LKS vietoje, ketina
statyti daugiabucius namus. | Sig
rinkg Zengia net ir VP Market"—
vietoj ,Lietuvos” kino teatro Vilniuje
ji planuoja statyti daugiabut]
gyvenamajj nama.  Bendrovés
planuose — namy statyba ir kitose
Vilniaus vietose.

lki 2006 mety Vilniuje planuojama
pastatyti gerokai virs 5000 naujy
buty, jvertinus jau j ,dienos Sviesa”
paleistus projektus. Daugelis 2005
metais planuojamy pastatyti buty,
kurie j rinka buvo ,paleisti“ dar
2004 metais, jau yra parduoti arba
rezervuoti. Akivaizdu, kad auganti
naujy buty pasitla vis dar negali
patenkinti tokiy buty paklausos.

Nepaisant tokiy vystymosi tempy,
buty paklausa Vilniuje iki 2 karty
virsija pasidla. Pagrindiné ribotos
pasitilos priezastis — daugiabuciams
statyti  skirty sklypy  deficitas.
Centrinéje  miesto dalyje tusciy
sklypy is viso néra. Cia daugiabudiai
statomi buvusiy gamykly teritorijo-
se, arba seny menkaverciy pastaty
vietose. Dél Sios priezasties, didZioji
dalis daugiabuciy statoma miesto
pakrasciuose: Ukmergeés pl., Pilaitéje,
A. Paneriuose, Grigiskése. Tebesite-
sia statyby maratonas ir Siaurés
miestelyje, ko gero, greiiausiai
Siuo metu besikeicianciame Vilniaus
rajone. Aktyvios buty statybos
2004 m. tesési beveik visuose
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Max  1-2 kambariy buty kainos

380 I

Nerenovuoti

Vilniaus rajonuose. Didelis (apie
600 buty) gyvenamuyjy namy
kompleksas auga ir Zvalgy .
Nemaziau populiarus gyvenamujy
namy statyby rajonas —Fabijoniskes,
kur statybos jau persikélé j Siaurine
rajono dalj. Suaktyvéjo ir buty
statybos miesto centre: Ranga IV
vysto projekty ,Vilniaus vartai”
(105 butai), A. Jaksto ir Beatricés
gatviy sankirtoje statomas 7 auksty
namas su mansarda (46 butai).
Buty pasidla nemazéja ir Jeruzaléje
bei Baltupiuose, toliau vystomi
projektai ir Pilaitéje. Pasilaiciuose,
Lazdynuose, Zvéryne, Antakalnyje
ir UZupyje vyksta nuosaikesnés
daugiabuciy statybos. Senamiestyje
naujy buty pasitla labai ribota, nes
nelabai yra laisvy Zemés sklypy,
be to, miesto valdzia akylai saugo
architektarinj senamiescio pavelda
ir néra linkusi jo darkyti naujais
objektais.

Ateityje nauji daugiabuciai bus
statomi ir Bukiskése, Salininkuose,
Nemézyje, Nemencingje, nes ten
dar yra laisvy sklypy su miesto
komunikacijomis, jy kainos Zenkliai
mazesnés, negu sklypy, esanciy
artiau  miesto  centro.  Vilniaus
priemiesCiuose  statomi  nauji
modernls butai turéty konkuruoti
kaina su miesto miegamuosiuose
rajonuose esanciais butais senuose
blokiniuose daugiabuciuose.

Vertinant galimas naujy buty kainy
kitimo tendencijas, bitina paminéti

Buty kainos Vilniuje 2004 m. pabaigoje

-—
Min Vid  Max

5000 5000

3600

6000
00 [j 00 5500
5000 5 5
4500 s 4500 94500 4500 4500 4500
4200 4000

4500
4000
4000
36001 5 I 3600
o S0 30 Lo 3400

3000 3000

Renovuoti Nerenovuoti
Naujamiestis, Antakalnis, Zvérynas

Nauji

ir Naujgjj statybos reglamenta,
jsigaliojusj nuo 2003 m. gruodzio
28 d. ir jnedusi tiek sumaisties |
naujy buty rinkg iy mety | ketvirtj.
Priemus §j reglamenty naujy
daugiabuciyatidavimaseksploatuoti
jmanomas tik atlikus pilng apdailg
butuose. Reikia paminéti, kad kol
kas beveik visos vystymo ir statybos
kompanijos  butus  pardavinéja
su daline apdaila, taciau, matyt,
artimiausioje ateityje turés spresti
ir ig problema. Kita vertus, naujasis
reglamentas nedraudZia parduoti
naujus butus su daline apdaila
neatiduotame eksploatuoti name.
Tiesiog tuomet vystymo kompanijos
ir statytojai turés prisiimti rizika,
kad dalis naujakuriy nevykdys savo
jsipareigojimy laiku jsirengti butus,
déltogalivéluotiirpatiesdaugiabucio
atidavimas eksploatuoti. Akivaizdu,
kad ,priverstiné” apdaila, lems
iSaugusias naujy buty kainas, nes
Siuometudaugelisbutusjsirenginéja
savo jegomis arba samdo pavienius
darbininkus, taciau dar neaisku,
kada Si jtaka realiai pasireiks rinkoje.
Nemaza dalimi prie bisto kainy
augimo prisideda ir mazéjanti
lietuviy fobija gyventi j skolg ir
imti 15 banky paskolas. Tiek dél
geréjanciy  gyvenimo  salyguy,
auganciy uzdarbiy, tiek ir dél
banky tarpusavio konkurencijos,
kurios pasekmé mazéjancios banky
marzos ir pallikanos, sparciai didéja
biisto paskoly portfelis.

3-4 kambariy buty kainos
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|domus faktas, kad nekilnojamojo
turto kainos auga bene trigubai
sparciau nei gyventojy pajamos.
2004 m. trecigjj ketvirtj, Lietuvos
statistikos departamento duome-
nimis, bruto darbo uzmokestis,
palyginti  su  pragjusiy  mety
atitinkamu  laikotarpiu, ~ visame
Salies Tkyje iSaugo 7,3 proc., naujos
statybos buty kainos tuo tarpu
vidutiniskai padidéjo 20-30 proc.
Kiekvienas pajutes gyvenimo koky-
bés pageréjima, stengiasi prisijungti
prie buty pirkéjy vajaus, taip tik dar
labiau didindami paklausa, kainas ir
Zmoniy, ketinanciy investuoti j tokj
turta, susidoméjima. Uzburtas ratas
sukasi.

Galima iSskirti dar vieng jdomy
faktoriy, iSrySkéjusj  pastaruoju
metu — pakito uzsienieciy vaidmuo
bisto rinkoje. Iki tol dauguma

Zmoniy, atvykusiy iS  uzsienio
valstybiy,  blst3  nuomodavosi,
0 dabar jie stengiasi jsigyti

nekilnojamojo turto ir net iS to
uzsidirbti. Toks rinkos posakis turéjo
jtakos nuomos kainoms centre ir
Senamiestyje, kurios émé kristi, nes
ikitol pagrindiniai tokiy buty klientai
buvo uzsienieciai.

Lietuvai jstojus | ES, nesulauke
gausaus  uzsienio  nuomininky
birio, nuoma priversti piginti ir
gyvenamojo  blsto  savininkai.
Lietuvoje jsiviespatavo efektyvios
rinkos salygos — nekilnojamasis
turtas brangsta, o nuoma pinga.
Butynuomoskainamiegamuosiuose
rajonuose turéty Siek tiek didéti, o
centre toliau mazéti.

Vilniuje paklausiausi dviejy kam-
bariy, apie 50 kv. m ploto butai. Jy
pirkéjai — jauni Zmonés gaunantys
vidutines pajamas. Besidairantys
3 kambariy buty dazniausiai ieSko
70-80 kv. m ploto buty, 0 4 kamba-
riy populiariausia kvadratira —
90-110 kv. m.

Didele paklausq turi butai senuose
pilnai  rekonstruotuose namuose
Senamiestyje, kuriy yra vos vienetai.
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Tiek miegamuosiuoserajonuose, tiek
ariau centro jauciamas jrengty buty
naujuose namuose trakumas. Jy
kainos miegamuosiuose rajonuose
mety pradzioje buvo 3500-4000,
pabaigoje jau 3800-4500 lity uz
kv. m. Kainos Centre ir aplink
Senamiestj mety pradzioje svyravo
nuo 4000 iki 6500, pabaigoje jau
5000-7500 lity uz kv. m.

Buty kainy statistika kalba pati
uz save: 2004 m. pradZioje naujy
su daline apdaila 1-2 kambariy
buty kainos Pasilaiciuose,
Pilaitéje, Fabijoniskése bei kituose
miegamuosiuose rajonuose buvo
1800-2400 lity uz kv. m, mety gale
tokio paties dydZio butai kainavo jau
2300-2700 Lt/kv. m. Senamiestyje
ir Centre 1-2 kambariy butai kainavo
3500 - 5000 lity uz kv. m, mety gale
kainos sieké 4000-6000 Lt uz kv. m.

2003  mety Il pusmetyje
prasidéjusios ir j 2004 m.
persimetusios eurooptimistines
nuotaikos kurj laikg augino ir senos
statybos buty kainas. Kainy ,bumo”

Nerenovuoti

Nerenovuoti

Vidutinés 1-2 kambariy buty kainos Vilniuje 2004 m.
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Vidutinés 3-4 kambariy buty kainos Vilniuje 2004 m.
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metu (2003 Il — 2004 | ketvirciai)
ypal augo mazy 1-2 kambariy
buty kainos mdriniuose namuose,
taip pat pakankamas kilimas buvo
pastebimas ir blokiniuose namuose.
Kiek nuosaikesnis kainy augimas
buvo 3 — 4 kambariy buty. Taciau
panasu, jog Il 2004 mety ketvirtj,
nurimus rinkai, buty kainos senuose
blokiniuose namuose, nepagrjstai
kilusioséjimoj ES laikotarpiu, nustojo
augti. Dar daugiau — Il ketvirgj
lyginant su | kainos netgi pradéjo
kristi dél sumazéjusios tokiy buty
paklausos. Mazy buty blokiniuose
namuose kainy kritimas tesési ir
birZelio ménesj. Rudeniop mazesniy
buty blokiniuose namuose kainos
pradéjo vél kiltiir 2004 m. pabaigoje
pasieké mety pradZioje buvusi lygj.
Kita vertus, reikia pazyméti, kad seny
buty rinka Vilniuje Siuo metu yra
iShalansuota — paklausa yra, taciau
pasidloje esantys butai netenkina
pirkéjy lakesciy (peraukstos kainos).
Pastebimas  pakankamai  didelis
panasiy kokybiniy charakteristiky
buty kainy svyravimas — daugelis
pardavéjy ,bijo” laiku nesureaguoti

= W ~s= =
£ 4N
Nauji Blokiniai Mriniai
Miegamieji rajonai
SIS
B =lglg]
21" 5
[
Nauji Blokiniai Mariniai

Miegamieji rajonai

j kainy pokycius, todél pardavimo
kainas uzaukstina.

KAUNAS

Teigiama, kad Vilniuje jau pagreitj
jgaves gyvenamuyjy namy statybos
bumas turéty persikelti ir j Kauna,
antrajj pagal dydj Lietuvos miesta.
llgg laika Kaune apmirusios
gyvenamuyjy namy statybos ima
judéti IS mirties taSko. Kaune
potencialiy sklypy gyvenamiesiems
namams vystyti jau iesko daugelis
stambiausiy Sios rinkos Zaidéjy.
Aktyviai tiriama rinka, rengiami
detalls planai ir namy projektai. Kai
kurie i$ jy jau pradéti jgyvendinti,
paminéti  galima  daugiabuciy
kvartalg buvusios ,Karigés” gamyk-
los vietoje. Optimistinesinvestuotojy
nuotaikas skatina dabartiné situacija
rinkoje — daugelis naujos statybos
buty (ypa¢ mazesni) Kaune jau
parduoti arba iSperkamilabai greitai,
vos paskelbus apie naujo projekto
pradzia.
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Didziausig paklausg Kaune turi 2-3
kambariy butai, kuriy plotas apie
50 kv.m. Jie populiards tiek naujos,
tiek senos statybos mdriniuose
namuose, tarpiniuose aukstuose.
Buty kainos naujuose namuose Su
daline apdaila siekia apie 3000 lity
uz kv. m, priklausomai nuo rajono,
kuriame jie pastatyti. Ypatingai
didele paklausq turi butai, esantys
viename i3 jauniausiy” — Silainiy
rajone, kuriame  koncentruojasi
didieji prekybos ir pramogy centrai:
,Maxima“, ,Iki", ,Pliusas’, pramogy
centras ,0azé", restoranas ,Berneliy
uzeiga”  Siame rajone, naujos
statybos  blokiniuose  namuose
kainos siekia apie 2000 lity uz
kv. m, mariniuose namuose uz buto
kvadratinj metrg tenka pakloti jau
3000 - 4000 lity.

Senos  statybos namuose buty
kainos taip pat priklauso nuo rajono
patrauklumo: Centre ir Zaliakalnyje
jos svyruoja nuo 3000 iki 4000
lity uz kv. m. Labiau nuo centro
nutolusiuose rajonuose jos siekia
nuo 2000 iki 3000 lity uz kv. m. Butai
blokiniuose namuose paklausas

KLAIPEDA
Pastaruoju  metu vis dazniau
praneSama  apie  daugiabuciy

namy projektus ir Klaipédoje, kai
kurie jy pakankamai stambds ir
modernds:  naujo  gyvenamojo
kvartalo su dangoraiziais projektas
Gandraliskése (jau statomas pirmas
penkiy auksty daugiabutis), ,Audros
rimai” Herkaus Manto gatvés ir
Martyno Mazvydo aléjos sankir-
toje, ilgus deSimtmecius apleistoje
Ferdinando aikStéje tai pat darbuo-
jasi  statybininkai. Panasu, kad
statybos uostamiestyje jsibégéja.
| Klaipédg 2zvalgosi ir didziosios
statyby jmonés i$ sostinés, kurios
ketina Cia jgyvendinti dar daugiau
ambicingy projekty. Artimiausiais
metais Klaipédoje turéty iSdygti ne
vienas Vilniuje stiksancios ,Euro-
pos” dydzio statinys.

Vidutinés 1-2 kambariy buty kainos Kaune 2004 m.
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maziau. Kvadratinio metro kaina,
lyginant su mariniy namy, mazesné
beveik 1000 Lt.

Pernai  Kaune gerokai padidéjo
naujos statybos buty pasidla. Per
pastaruosius  metus  pabrango
net maziausiai populiarls butai

Dainavos gyvenamajame rajone.
Pries kelerius metus 2 kambariy
butai  Siame  rajone  kainavo
20-40 tikst. Lt, o Siuo metu jau
reikia mokéti 55-75 tukst. Lt
DidZiausig paklausa Siuo  metu
tebeturi 1 - 2 kambariy butai.

Kauno Centre, Senamiestyje bei

Zaliakalnyje kaina siekia nuo 1400 iki
2000 Lt uz kvadratinj metrg. Kituose
gyvenamuosiuose rajonuose tokie
butai Siek tiek pigesni — nuo 1300
iki 1800 Lt uZ kvadratinj metra.

Vidutinés 1-2 kambariy buty kainos Klaipédoje 2004 m.
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Vidutinés 3-4 kambariy buty kainos Klaipédoje 2004 m.
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Trumpai  apzvelgiant ~ Klaipédos
nekilnojamojo turto rinkg galima
bity teigti, jog ypaC iSaugo nau-
jos gyvenamujy objekty statybos
bei gyvenamuyjy kvartaly statybos.
Statybomis uzsiima ne tik Klaipédos
statybos bendrovés, bet ir Vilniaus,
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Siauliy miesty statybos bendroves.
Buty su daline apdaila naujos staty-
bos namuose, esanciy Klaipédos
centre ir kituose prestiziniuose ra-
jonuose, kainos uz vieng kvadratinj
metrg svyruoja nuo 3000 iki 3500
lity uz kv. m. Ne kg mazesnés jos

ir senos statybos renovuotuose na-
muose - 2800 — 3300 lity uz kv. m.
Jos greiciausiai turéty kristi didéjant
naujos statybos buty pasitlai. Buty
kainos senos statybos butuose
Zymiai mazesnés - 1300 - 2000 lity
uz kv.m. Kituose Klaipédos rajo-

nuose buty su daline apdaila kainos
naujos statybos namuose svyruoja
nuo 2500 iki 3000 lity uz kv. m.
Senos statybos renovuotuose na-
muse - 1300 — 1700 lity uz kv. m.
Senos statybos nerenovuotuose na-
muose - 1000 — 1400 lity uz kv. m.

Remiantis pasauline praktika, turéty pigti senos statybos butai — praktika rodo, kad net jy renovacija nepadeda tokiy buty parduoti brangiau.
Naujos statybos butai brangs ir toliau. Jy kainy ,burbulas” dar néra pakankamai isipdtes net lyginant su kaimyninémis Salimis, be to, naujos
statybos buty paklausa virija pasil3.

Naujos statybos basty kainy mazéjimo tikétis tikrai neverta. Gyvenamuosiuose didziyjy Salies miesty rajonuose butai turéty brangti gana
nezymiai, apie 5-10 proc., taCiau butai prestiziniuose miesto rajonuose, ypac centre bei senamiestyje, turéty brangti sparciau, iki 25 proc. Paprastai
Zmonés stengiasi jsigyti bista prestiziniame miesto rajone, tikédamiesi i$ jo uzdirbti — iSnuomoti ar islosti iS padidéjusiy kainy ateityje, todél Siy
buty paklausa, o kartu ir kainos, ateityje turéty augti. Kainy pokycius taip pat gali lemti ir,priverstinés” apdailos jvedimas, nors kol kas didzZioji
dauguma bendroviy vis dar pardavinéja butus su daline apdaila.

INDIVIDUALUS NAMAI randa zemés kio paskirties sklypai tarp individualiy namy statytojy.  atokiau nuo miesto centro ramiame
netoli miesty. Daugelj vilioja Sios  Ekonomisty teigimu, Zemés rinkos  gamtos prieglobstyje (paklausis
Lietuvos  ekonomikos ~ spartus — Zemés kaina, kuri yra keletg karty plétra dazniausiai atitinka Salies namai Salia miskeliy ar nedideliy

augimas ir artéjimas prie Europos
vidurkiy ir gyvenimo standarty dar
toli grazu neissémé savo potencialo.
Gyvenamojo fondo ir jo struktdros
atzvilgiu taip pat. Europos Sajungos
Salyse  nuosavuose  namuo-
se jsikdrusiy namy dkiy dalis kur
kas didesné nei Lietuvoje: Danijo-
je—>59proc., Prancuzijoje — 56 proc.,
Vokietijoje — 52 proc., 0 Olandijoje ir
Belgijoje Si dalis virsija net 70 proc.
Ivelgiant j Lietuvos rodiklj (29 proc.)
tampa aisku, kad individualiy namy
paklausa ilgainiui turéty tik augti.

Augant individualiy namy pa-
klausai natdraliai kyla ir Zemés
kaina. Individualiy namy statybai
skirty Zemés sklypy kainos pas-
taraisiais metais augo  visuose
didZiuosiuose Lietuvos miestuose.
Nepaisant jvairiy dirbtinais badais
(jstatyminiais apribojimais) kuriamy
barjery, po truputj savo pirkéjq at-

Zemesné nei namy valdos. Taciau
priémus tokj sprendimg tenka susi-
durti su biurokratinémis problemo-
mis — detalaus plano derinimu, kuris
paprastai uztrunka iki pusés metuy,
0 kai kada net ir ilgiau. Akivaizdu,
kad naujasis Teritorijy planavimo
jstatymas  (jsigaliojes 2004 m.
gequzés 1 d.), Si procesa padaré dar
sudétingesn;. Taciau nepaisant visy
biurokratiniy kliuciy, zemés ukio
paskirties sklypy kainos augo.

Lietuvoje zemé kol kas nepaliaujamai
brangsta, o specialistai prognozuoja,
kad pirkéjai labiausiai varzysis dél
sklypy didmiesciy priemiesciuose ir
Lietuvos pajiryje. Zemé tapo viena
paklausiausiy prekiy. Didmiesciuose
ji brangsta kone kas ménesj, staty-
bos bendrovés grumiasi dél kiek-
vieno daugiabuciy statybai tinkamo
Zemés  sklypo, 0 uzmiesciuose
ne maziau smarki kova vyksta

ekonomikos augima. Jtakos Zemés
rinkos aktyvumui turi ir uzsienio in-
vesticijos bei bendra tkio raida.

Pirkty-parduoty  7emés  sklypy
skaicius Lietuvoje kasmet auga,
bet ypac pakilo pernai. V] ,Registry
centras” duomenimis, 2003-aisiais
— per 38 tikst. sklypy, 2004-aisiais
— per 64 takst. sklypy.

VILNIUS

Pirmieji bandymai Vilniuje statyti
individualiy namy kvartalus ne-
buvo sékmingi, taCiau dabartiniai
gyvenamuyjy kvartaly vystytojai
negali skystis — paklausa nemaza,
daugelis namy parduodami dar
tada, kai jie egzistuoja tik brézinyje.
Populiaréja naujos nedidelés (6-12
namy) gyvenvietés uzmiestyje, to-
liau nuo miesto Surmulio. Ypac pa-
traukliosnaujaikuriamosgyvenvietés

vandens telkiniy).  Reaguodami
j rinkos poreikius statytojai per
pirmajj 2004 m. pusmetj Vilniaus
mieste ir apylinkése pradéjo plétoti
nemazai individualiy gyvenamujy
namy kvartaly: ,Avizieniy kalvos”
(64 namai netoli automagistralés
Vilnius — Panevézys, 6 km nuo
miesto), Gineitiskése (20 namy),
Pavilnio regioninio parko zonoje,
14 prabangiy gyvenamuyjy namy
kvartalas ,Rasy slénis’, Jaratés g.
(11 namy), Plytinés g. (7 namai).
Taip pat plétojami ir mazesni pro-
jektai Nemencinés, Moléty, Traky
ar  Ukmergés plenty kryptimis.
Augantis gyventojy pragyvenimo
lygis bei vis didéjantis aukStesnes
nei vidutines pajamas gaunanciy
Zmoniy skaicius po truputj ,augina”
paklausa ne tik butui naujos staty-
bos name, bet ir individualiems bei
sublokuotiems namams. Dideliais
tempais augancios naujos statybos

Vidutinés namy kainos Vilniuje 2004 m. pabaigoje

m Naujos statybos su pilna apdaila

m Naujos statybos su daline apdaila
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buty kainos vis dazniau pirkéjus
privercia susimastyti, ar nevertéty
geriau jsigyti individualaus namo
atokiau nuo miesto triuksmo. Kainy
lygiui panaséjant, pasirinkima lemia
prioritetai — miesto Surmulys ar
uzmiescio ramybé.

Per praeitus metus vidutinés namy
kainos Vilniaus mieste, tiek naujos
statybos, tiek senos, tiek net ir sodo
namy, Ugteléjo daugelyje rajony,
taip atspindédamos augancia jy
paklausa. Svarbu pazyméti, jog
kainos augo pigesniuose rajonu-
ose, daugiausiai Vilniaus priemies-
Ciuose, ten, kur namy kainos siekia
300000 - 600000 Lt.

Vilniuje individualiy gyvenamujy
namy statyba labiausiai plinta
Siaurinéje miesto dalyje (Ukmergés
bei Moléty kryptimis). Cia statomi
nelabai dideli 150-200 kv.m ben-
drojo ploto namai, turintys 7-15 ary
zemés sklypus. Individualiy namy
ar kotedzy kvartaly Vilniaus mies-
te daugéja, taip pat didéja paciy
projekty mastai - statoma po 20-30
namy ar kotedzy. Pietinéje Vilniaus
dalyje individualls namai dygsta
lé¢iau. Tam didziausios jtakos turi
aplinkui esantys pramoniniai ra-
jonai, kurie tiek individualiy namy
statytojams, tiek pirkéjams atrodo
nepatrauklds.

Prabangls namy kvartalai statomi
arciau centro, taip pat - Nemencinés
kryptimi. Cia vyrauja didesni — 200-
350 kv. m bendro ploto namai.
Tokiy namy su daline apdaila kainos
svyruoja nuo 1000000 iki 1800000
lity. Klientai, perkantys tokio tipo na-
mus, yra kur kas reiklesni. Jie pagei-
dauja, kad statyby bendrové pilnai
sutvarkyty kvartalo infrastruktira,
kelius bei privaziavimus. Zemés
sklypy kainos tose vietose siekia
40000-50000 lity uz arg.

KAUNAS
Vieninteliu tikrai  stambiu pro-

jektu Kaune galima vadinti ,Fre-
dos miestel]”. Tiesa, Siais metais

Namy valdos sklypai Vilniuje 2004 m. pabaigoje

m Namy valda ™ Zemgés akio paskirties

140 000
115000

120000

100000

80000

Lt/a

60 000

60000

40000 40000

40000 |

14000 18000

20000

Pso .@o

10000
[

10500 6500

| B o 3000 33002000

0 Ivérynas

Centras
Senamiestis

Antakalnis
Valakampiai

Lazdynéliai
Bukciai
Gudeliai

Baltupiai Visoriai
Jeruzalé Riesé

Santariskes Bajorai

Nemencinés pl

Balsiai
1 Ezerai
Dvarcionys

Grigiskés Lentvaris
Pilaité Traky Voke

Lydos pl.
Salininkai

turéty prasidéti dar keletas naujy
gyvenvieciy statyby A. Kanitkuose,
Viyténuose. Ateityje, projekty turéty
daugéti. Paklausa yra, belieka ja
pelningai patenkinti.

Didziausia paklausa Kaune islieka
senesnés statybos nedideliems, iki
200 kv. m bendrojo ploto, namams,
nesvarbu kokiame rajone jie buty.
Tokiy namy pasitlos beveik néra.
Dauguma sitilomy pirkti namy yra
arba labai didelio ploto, arba reika-
laujantys daug &3y renovacijai.
Naujy dalinai jrengty namy pa-
klausa taip pat ganétinai nemaza,
pasilla jos nepatenkina. Namai
didZiausig paklausa turi Zaliakalnyje,
Kleboniskyje, LampédZiuose,
Zemojoje Panemunéje, Vyténuose.
Zemés kainos Siuose  rajonuose
auksdiausios. Centre, Zaliakalnyje jos
svyruoja nuo 20 000 iki 30 000 lity
uz arg, Kleboniskyje, Lampédziuose,
Vyténuose nuo 12 000 iki 18 000 lity
uz ara.

Eksperty pranasaujamas gyvena-
muyjy namy statybos Kaune bumas
nepaliks nuosalyje ir individualiy
namy  segmento.  Pagrindiné
priezastis ta, kad Kauno rinkai triksta
ne tik naujy buty, betirnamy. Namai
didZiausig paklausa turi Zaliakalnyje,
Kleboniskyje, Lampédziuose, Ze-
mojoje  Panemunéje, Vyténuose.
Zemés kainos Siuose rajonuose
auksciausios.

Pirkéjai dazniausiai ieSko namy, ku-
rie bty ramioje vietoje, netoli misko,
prie vandens telkiniy, kad bty visos
miesto komunikacijos ir patogus bei
greitas susisiekimas su miestu. Pa-

traukliausi rajonai Siuo atzvilgiu yra
Kleboniskis ir Lampédziai. Siuose
rajonuose paklausa labai didelé, o
pasitlos, galima sakyti, néra visiskai.
Populiarus yra ir toliau nuo miesto
centro esantys Sargény, Giraités ra-
jonai, vis labiau populiaréja Fredos,
| Birutés, |l Birutés rajonai. Zemés
kainos iSvardintuose  rajonuose
mazesnés — 5 000 - 10 000 lity uz
an.

KLAIPEDA

Klaipeda — miestas, kuriame
individualiy namy statybos, ko gero,
niekada nebuvo visiskai apmiru-
sios. Pajdrio zona visada trauké ir
trauks norincius pasistatyti didesnj
ar mazesnj namga savo reikmems
ar poilsiui. Pastaruoju metu galima
teigti, jog gyvenamuyjy namy bei
individualiy namy kvartaly staty-
bos uostamiestyje dar sparciau
jsibégéja. Statybomis uzsiima ne
tik Klaipedos, bet ir Vilniaus, Siauliy
statybos bendroveés.

Klaipéda pagal individualiy namy
kvartaly statybas tik nezymiai at-

PROGNOZES

silieka  nuo Vilniaus. Pastaruoju
metu netriksta ir itin stambiy
projekty. Karklés kaime 1,43 ha
teritorijoje  formuojamas uzdaras,
aukstos klasés ir kokybés privaciy
poilsio-gyvenamyjy namy kvar-
talas. Iki juros nuo jy vos 500 m. IS
viso formuojama 14 kotedzy po 145
kv. m. Tauralaukio kvartalo 12,5 ha
teritorijoje  formuojamas uzdaras,
aukstos klasés ir kokybés privaciy
namy kvartalas. Numatomi stat-
iniai ir Siaurinéje Klaipédos miesto
dalyje.

Vis labiau jauciamas susidoméjimas
Zemés sklypais. Ypac gyvenamojo
namo statybai su komunikacijomis
Ginduliuose, Jakuose, Dauparu-
ose, Triuseliuose bei Kunkiuose.
Vyraujancios kainos vis dar turi
stiprig tendencijg didéti. Ginduliuo-
se kainos svyruoja nuo 5 000
iki 7 000 lity uz ara, Jakuose —
7 000 — 10 000, Dauparuose —
4 000 — 6 000, Triuseliuose —
3 000 — 5 000, Kunkiuose —
5000 — 6 000 lity uz ara.

Kainy fronte artimiausiu metu galima tikétis, kad isliks augimo
tendencijos pigesniuose segmentuose, dél ty paciy priezasciy:
statyby brangimo, palankios kreditavimo sistemos ir didéjanciy
gyventojy pajamy. Prestiziniuose rajonuose kainos vargu, ar

kils — matyt Siuo metu Cia jau pasiektos ,lubos”. Akivaizdu, kad

svajoniy apie nuosavo namo jsigijima pavertimas realybe ilgainiui

sunkés. Laisvy sklypy mieste ir netoli jo kiekis yra ribotas, todél
Zemés kainos tikrai turéty augti. Tai, kaip ir augantys statybos
kastai, brangins bent kiek prakutusio lietuvio svajone gyventi ir
Seimininkauti nuosavame name.
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BIURY PATALPOS

VILNIUS

Vilniy uzpludes naujy statyby bu-
mas, palieté ir naujy biury rinka.
Nors daugelis analitiky jau signali-
zZuoja apie moderniy biuro patalpy
rinkos persotinima, vystytojai ir
toliau drasiai imasi naujy projekty
— planuojama, kad per porg mety
moderniy patalpy pasitla padidés
beveik dvigubai. Vien i pastaruoju
metu baigty ar vystomy biury
patalpy projekty galima paminéti:
,Rangos IV statomus ,Vilniaus
vartus” (12 000 kv.m); ,MG Valdos”
neseniai baigta 16 auksty A klases
biury pastatg ,Victoria” ,Verslo
trikampyje” (6 500 kv.m); ELL
nekilnojamojo turto” 11 auksty A
klasés verslo centrg ,L3" Lazdynuo-
se, Salia parody centro ,Litexpo”
(6 200 kv.m); ,Eikos” 13 auksty A
klasés biury pastatg ,BCC 2, Verslo
trikampyje” (6 000 kv.m). Atrodo,
kad vystytojy negasdina jau trecius
metus iS eilés krentan¢ios nuomos
kainos.

Moderniy biury paklausa 2004 m.
neaugo tokiu tempu, kokiu augo jy
pasila, todél nuomos kainos ir to-
liau, norsirnezymiai, krito. Moderniy
A" klasés biury nuomos kainos Vil-
niuje 2004 m. pabaigoje palyginus
su mety pradzia, yra sumazéjusios
15-20 % (nuo 60-70 Lt/kv.m, iki
50-60 Lt/kv.m), ir tai leido Siy verslo
centry operatoriams pakelti patalpy
uzimtuma iki 85-90%. Kita vertus,
neseniai atidaryti verslo centrai jau
nebegali pasigirti tokiais aukstais
uzimtumo  rodikliais — iSnuomoty
patalpy Cia yra apie 70 - 80 proc.
Labiau jauciasi konkurencija tarp
sitllomy  papildomy  paslaugy,
biury jrengimo lygio, susisiekimo ir
automobiliy statymo patogumo ir
pan.

Vidutinés biuro patalpy nuomos kainos Vilniuje 2004 m.
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,B” klasés biuro patalpy vidutinés
nuomos kainos, kurios islieka stabi-
lios jau kelis metus is eilés, svyruoja
nuo 20 iki 37 Lt/kv.m, priklausomai
nuo rajono patrauklumo ir prestizo.
Atrodo, jog ,B” klasés naujy biury
rinka néra dar prisotinta, todeél
uzimtumas Cia yra didesnis nei
A" klasés verslo centry, o nuomos
kainos islieka stabilios. Matyt, arti-
miausioje ateityje, akivaizdziai per-
sisotinus, A" klasés biury rinkai, dalis
vystytojy persimes, j galbdt maziau
pelninga, bet iSlaikancia augancig
paklausg ir didelj uzimtumg, ,B"
klasés biury rinka.

Geréjantpatalpyisperkamosiosnuo-
mos salygoms, vis dazniau jmonés
ryztasi pirkti, o ne nuomotis patal-
pas. Dazniausiai tokius sprendimus
priima smulkios ir vidutinés jmonés.
ISaugusi paklausa lémé tai, kad
biury pardavimo kainos Siais metais
Siek tiek padidéjo (augimas apie 5
proc.). Ypac tai pazymétina apie ,B”
klasés mazesnio ploto biury patal-
pas. Vidutinés naujy ir renovuoty
A" klasés biury patalpy pardavimo
kainos mety pabaigoje buvo: Sena-
miestyje, Centre bei Uzupyje — 5300
Lt/kv.m, Zirmanuose ir Snipiske-
se — 3 500 Lt/kv.m, Naujamiesty-
je — 3400 Lt/kv.m, miegamuosiuo-
se rajonuose — 3 400 Lt/kv.m. ,B”
klasés biury patalpy: Senamiestyje,
Centre bei Uzupyje — 4 100 Lt/kv.m,
Zirmanuose ir Snipiskése — 3 000
Lt/kv.m, Naujamiestyje — 2 900 Lt/
kv.m , miegamuosiuose rajonuose
— 2500 Lt/kv.m.

KAUNAS

Kaune kas keli ménesiai dygsta
naujos parduotuveés, prekybos cen-
trai ir sandéliai. Neseniai mieste
duris atvéreé ir Siuolaikiski modernds
pastatai, kuriuose galima pirkti
arba nuomotis patalpas biurui.
Taciau jy paklausa néra didelé.
Kaune Siuo metu jauciamas mazy
suremontuoty biuro patalpy (iki 40
kv.m) poreikis Centre ir Savanoriy
pr. Didzioji dauguma SiuolaikiSkai
suremontuoty biuro patalpy yra
sovietmecio laiky pastatuose su
nefunkcionaliu isplanavimu. Tokios
patalpos netenkina vis didesniy
klienty poreikiy. Kita vertus, kaip
jau buvo minéta, dideliy moderniy
biuro patalpy paklausa néra didelé.

Biury Kaune yra per daug. Be to,
daugelis nuomotojy nori susirasti
nedidelj, iki 50 kv.m ploto biurg su
visomis komunikacijomis, masiny
stovéjimo aikstele. ,A” klasés biury
nuomos kaina Kaune svyruoja nuo
30 iki 50 lity uz kvadratinj metra.
Siuo metu mieste daug populiaresni
yra B klasés biurai. Nors jie pasizy-
mi paprastesne apdaila, jsikare
senesnés  statybos  pastatuose,
yra 20 - 60 kv.m ploto, turi maziau
privalumy, daugelis jmoniy renkasi
biitent tokio tipo ofisus. Priezastis
labai paprasta — tokiy biury nuoma
gerokai pigesné. B klasés biury
nuoma yra nuo 12 iki 24 lity uz
vieng kvadratinj metrg. Centre biuro
patalpy pardavimo kainos svyruoja
nuo 3 iki 8 tiikstanciy lity uz vieng
kv.m, kitose Kauno vietose 900 -
1300 Lt/kv.m.
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KLAIPEDA

Po truputi naujy moderniy biury
pasidla jsilinguoja ir Klaipédo-
je — Cia jau atidaryti keli nauji
aukstos klasés biury pastatai, biury
pasidla turéty dar augti, pradéjus
jgyvendinti keletg stambiy verslo
centry projekty centrinéje miesto
dalyje (10 takst. kvadratiniy metry
Naujojo uosto gatvéje). Manoma,
kad naujieji modernds verslo cen-
trai labai aktyviai konkuruos su
pavienes patalpas nuomojanciais,
todél tikétina, kad pavieniy patalpy
nuomos kaina kris. Pirmieji pokyciy
Zzenklai jau pastebimi, nors kainy
skirtumas Siuose segmentuose ir yra
didelis.

Klaipédoje, kaip ir anksciau, paklau-
sios mazesnés (iki 50 kv.m) patal-
pos biurams. Si tendendija atsirado
praéjusiy mety antroje puséje, kai
,mazieji” verslininkai suskato inves-
tuotij plétimosi galimybe. H. Manto,
Tilty gatvés, bei Taikos prospekto
pradzia tapo ypatingos traukos
zonomis — parduodamos patalpos
Cia labai paklausios. Tuo tarpu sa-
vininkai, suprasdami, kad netoli-
moje ateityje nekilnojamas turtas
Siose vietose taps dar vertingesnis,
neskuba pardavinéti, o mieliau jas
nuomoja.

PROGNOZES

Per 2005 m. Vilniuje turéty atsirasti dar apie 40-50 tikst. kv. m
modemiy biuro patalpy, todél konkurencija tarp verslo centry
operatoriy tik dar labiau sustiprés. ,A” klasés biury patalpy rinka
aiskiai rodo persipildymo Zenklus, todél ateityje numatomas toli-

mesnis nuosaikus nuomos kainy ar uzimtumo kritimas. Verslo
centrai konkurencinius pranasumus jgis sitlydami jvairesniy
paslaugy spektra. Nesmarkiai, taciau krito pavieniy biuro patalpy
paklausa, o kartu, truputj krito ir kaina. Vis dar populiariau biu-
rus nuomoti, nors yra ir parduodamy, kuriy kainos salyginai

nedidelés. llgainiui investuotojy akys turéty nukrypti j,B" klasés
biurus — Cia kainos jau kuris laikas iSsilaiko stabilios, o biury
uzimtumas naujuose verslo centruose siekia beveik 100 proc.

PREKYBINES PATALPOS

VILNIUS

Labai sparciu tempu éme dygti
didziuliai prekybos centrai, priverte
Vilniaus miesto  vadovus kalbéti
apie  batinybe riboti  prekybos
centry koncentracijy ~ centrinéje
miesto dalyje, perkeliant visus srau-
tus | priemiestj. Matyt, Sis miesto
vadovy rlpestis pagrjstas, zinant,
jog iki 2004 m. pabaigos bendras
moderniy prekybiniy patalpy plotas
Vilniuje iSaugo daugiau nei 40 proc.
Nepaisant taip Sparciai augancios
pasillos,  vystytojai  nusiteike
optimistiskai — ankstesné patirtis
parodé, jog prekybinés patalpos
J8graibstomos” dar ki naujujy
centry atidarymo.  Nemazéjanti
paklausa leidzia teigti, kad didzioji
dalis naujy prekybos centry, kurie
bus atidaryti per ateinancius metus
bus taip pat nesunkiai iSnuomota
dar tebevykstant jy statyboms. Sios
optimistinés prognozés jgis tikrai
realy pagrinda, jei nuomos kainos
nevirdys dabar esancio rinkos kainy
lygio, ekonominé Salies padeétis ir
toliau gerés, o gyventojy pajamos
ir vartojimo lygis ir toliau didés,
sudarydami salygas augti vietinéms
prekybosir paslaugy verslojmonéms
bei importui. Ta¢iau akivaizdu, kad

Vidutinés prekybos patalpy nuomos kainos Vilniuje 2004 m.
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didéjant pasidlai ir konkurencijai
Siame rinkos segmente, vis didesne
svarbg  jgaus prekybos centro
prestizas, vieta bei pritraukiamy
nuomininky jvairové (uztikrinanti

platesnj prekiy asortimentg).

Auksciausios prekybos patalpy nuo-
mos kainos yra pagrindinése miesty
prekybos gatvése bei prekybos cen-
truose. Komercinés patalpos Vilniuje
populiarios ir brangios islieka Gedi-
mino pr,, Pilies, Vokieciy, DidZiojoje
gatvése. Cia kainos kai kur siekia net
iki 135 Lt/kv. m. MaZiau prestizinése
Senamiescio, Centro bei UZupio
gatvése 2004 mety pabaigoje
parduotuviy nuomos vidutinés kai-
nos buvo 70 Lt/kv. m. Zirmdnuose
ir Snipiskése naujuose ar renovuo-
tose prekybos centruose nuomos
kainos sumazéjo. Naujamiestyje
kainos mety pabaigoje tik neZymiai
sumazéjo ir islieka 28-40 Lt/kv. m.

Miegamuosiuose ir atokesniuose ra-
jonuose kainos maziausios — 20-35
Lt/kv. m.

Svarbu pazyméti, kad net ir taip
sparciai augant prekybiniy patalpy
pasitilai naujuose prekybos cen-
truose, prestizinése vietose nuo-
mos kainos nemazéja (jos netgi
kyla), nes nemazéja ir tokiy patalpy
paklausa. Kita vertus, nuomos
kainos Zirmiinuose, po  truputi
ima kristi, tarsi signalizuodamos
apie didéjancig prekybos centry
koncentracijg Siame rajone bei
gresiantj rinkos persotinima.

Smarkiai  nepakito ir prekybiniy
patalpy pardavimo kainos. Nezyms
kainy svyravimai buvo pastebimi
daugelyje rajony, taciau mety pa-
baigoje kainos grjZo j mety pradzioje
buvusj lygj. Taigi $is kritimas nebuvo
ilgalaikis ir pavojaus signalg skelbia-

ntis reiskinys — tiesiog visuotinio
bumo metu, kada daugelis stengesi
investuoti ] nekilnojamajj turta, kai
kuriy prekybiniy patalpy kainos
(atokesnése Senamiescio ar Centro
gatvése) buvo nepagrjstai uzkilusios,
0 dabar grjzta j senas véZes. Zinoma,
Sis kainy kritimas neliecia tradiciskai
populiariausiy ir didZiausius srau-
tus sutraukianciy gatviy — Ge-
dimino pr, Vokieciy, DidZiosios,
Pilies g., kur kainy vidurkis gerokai
perlipa vidutines kainas ir siekia
net 25 000 Lt/kv.m. Tokj auksta
kainy lygj salygoja labai ribota pa-
silla - parduodamy komerciniy
patalpy Centre ir Senamiestyje néra
daug, nes daugelis savininky jas la-
biau linke nuomoti nei parduoti, taip
uzsitikrindami- ilgalaike nauda.Tuo
tarpu kitos gatvés tokiomis kaino-
mis pasigirti negali. Vidutinés kainos
mety pabaigoje buvo: Senamies-
tyje, Centre bei UZzupyje — 7 500
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Lt/kv. m, Zirmanuose ir Snipiskése
bei Naujamiestyje — tarp 3 200 ir
3700 Lt/kv. m (priklausomai nuo
patalpy buklés), miegamuosiuose
rajonuose — 2 700 - 3 300 Lt/kv. m.
Prekybos centruose Senamiestyje ir
(Centre prekybiniai plotai apskritai
néra parduodami.

KAUNAS

Kaune prekybiniy patalpy didziausia
paklausa vis dar jauciama Laisvés
al. Cia pirmo auksto su vitrininiais
langais nuomos kaina 70-150 Lt/
kv.m. Pradedamas jausti prekybiniy
patalpy poreikis ir iki Siol maziau pa-
klausiame Kauno Senamiestyje. Cia
pastebimas vieSo maitinimo jstaigy
koncentracijos didéjimas.

KLAIPEDA

Vertéty pabrézti, kad nors Klaipédoje
prekybiniy patalpy paklausa ir
gerokai iSaugo, kainos Siek tiek
sumazéjo. Nuomos pasitla gatvése
esanciose kiek toliau nuo centro yra
gerokai didesné uz paklausa. Nepai-
sant to, planuojami ir pradedami
statyti pastatai Daukanto gatvéje
(Ferdinando aiksté), bei Minijos
gatvés pradzioje, kurie papildys
biuro bei prekybiniy patalpy pasitl3.
Galima prognozuoti, kad netolimoje
ateityje komerciniy patalpy nuomos
kaina gali dar kristi. Vadinamieji
,miegamieji rajonai” turi poten-
cialo, nes centriné miesto dalis tikrai
negali sutalpinti visy norinciy.

PROGNOZES

Prekybiniy patalpy puséje statistika néra tokia vienpusiska,
kaip gyvenamuyjy patalpy, kur Vilniui priklauso ,litito dalis"”
Daugelyje miesty plétra vykdo didieji prekybos centry tinklai, kiti
prekybininkai. Prekybos patalpy rinka Lietuvoje 2004 m. plétojosi

itin sparciai. Nors modernaus prekybos ploto pasidla auga
didziuliais tempais, paklausos ji vis dar nevirsija. Prekybininkai
suprato, kad tokiy klienty srauty kaip prekybos centruose, kitur
rasti nejmanoma, todél daugelis persikélé j naujai atidarytus
prekybos centrus. Tai lémé jau Siy mety pradZioje iSaugusig
pavieniy prekybiniy patalpy pasitlg.

Daugelyje Lietuvos miesty nekilnojamojo turto nuomos
kainos jau mazéja. Ekspertai konstatuoja, kad ypac pinga biury
nuoma, Vvéliausiai kitamet turéty pradéti kristi ir kol kas nuolatos
didéjancios komerciniy bei prekybos patalpy nuomos kainos.
Artimiausiu metu galima prognozuoti stabiluma arba labai
neZenkly pavieniy prekybiniy patalpy nuomos kainos kritima. Be
abejo, Siy prognoziy negalima taikyti vadinamoms prestizinéms
Vilniaus gatvems (Gedimino pr,, Vokieciy, Pilies ir tt). Cia

paklausa visada virsija pasidla.

SANDELIAVIMO PATALPOS

VILNIUS

Bendras tkio ekonominis augimas
bei optimistinés nuotaikos susijusios
su naryste ES, atrodo, persimeté ir
sandéliavimo patalpy rinkg. Lietu-
vai tapus ES nare, atsivéré naujos
galimybés iSnaudoti puikig Vilniaus
geografine padétj bei svarbia tranzi-
tuiRyty-Vakarykryptj, todélSiandien
pastebima vis didesné moderniy
sandéliavimo patalpy paklausa. llga
laikg pagrinding sandéliy pasila
sudaré dar sovietiniais laikais statyti
pastatai, taciau Siandien jie ne-
gali patenkinti (neatitinka kokybés
reikalavimy) ~ iSaugusiy  rinkos
poreikiy. Sandéliavimo patalpy rinka
rizikingesné nei prekybiniy ar biuro
patalpy, todél vystytojai atsargiai
Zidri | investicijas Siame segmente.
Siekdami sumazinti $ig rizika, vys-
tytojai paprastai statybas pradeda
tik tada, kai jau turi nuomininkus.
Didelé seny sandéliy pasitla ir
maza paklausa bei atvirkstinis san-
tykis naujy sandéliy rinkoje lemia
ir skirtingus kainy lygius: naujy
sandéliy nuomos kainos svyruoja
nuo 16 iki 20 Lt/kv.m, kai tuo tarpu
seny nerenovuoty sandéliy - 4-6
Lt/kv.m. Didelé kainy diferenci-

Vidutinés sandéliavimo patalpy pardavimo kainos Vilniuje 2004 m.
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acija tarp auksciausios ir zemiausios  Vilniaus  sandéliavimo  patalpy  plotus. Siame segmente pasidila yra

klasés sandéliy, salygoja nemazg
paklausg seny, bet tvarkingy ir
sausy sandéliy, kuriy nuomos kaina
svyruoja tarp 8 ir 10 Lt/kv.m. Tokiy
sandéliy paklausa Siandien netgi
virSija pasitlg. Kita vertus, naujy ir
renovuoty sandéliy nuomos kaina
po truputj pradéjo kristi, nes pradeda
augti pasitla, atsiranda vis daugiau
naujy moderniy logistikos centry.
Panasios tendencijos pastebimos ir
sandéliavimo patalpy pardavimo
kainose — jos nors ir nezymiai, bet
krenta. Pardavimo kainos 2004
mety pabaigoje priklausomai nuo
vietos ir stovio svyravo nuo 800
iki 2300 Lt/kv.m. Brangiausiai
sandéliai parduodami Zirmanuose
ir Snipiskése, pigiausiai - senuose
pastatuose Zemuosiuose Paneriuo-
se. Naujy moderniy sandéliavimo
patalpy praktiSkai neparduodama,
jie paprastai tik nuomojami.

rinkoje vis dar jauc¢iamas nedidelio
ploto sandéliy miesto ribose sty-
gius. Ribota pasitla s3lygojo kainy
augima - 10-15% per metus. Tuo
tarpu  naujos statybos logistikos
centrai ieSko stambiy klienty, kurie
nuomotysi nuo 2 iki 10 takst. kv.m

didesné uz paklausa. Tai lemia ir
tai, kad logistikos centry vystytojai
nenori pradéti statybos darby tol, kol
neturi ilgalaikiy nuomos sutarciy, o
klientai daznai negali laukti metus
laiko, kol sandéliai bus pastatyti.
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KAUNAS

Jauciamas apie 1 000 kv.m ploto
pastaty sandéliavimo reikméms
poreikis Kaune bei Kauno rajone:
SU geru privaziavimu, rampa,
aukstomis lubomis. Tiek pirkimui,
tiek ir nuomai. leSkoma taip pat
ir sklypy, ftinkanc¢iy minétiems
pastatams statyti. Miesto ribose
ypacjauciamas poreikis mazesnéms,
taciau geraijrengtoms 100-300kv.m
ploto sandéliavimui arba gamybai
pritaikytoms patalpoms.

KLAIPEDA

Klaipedos ~ sandéliavimo  bei
gamybiniy patalpy segmente pa-
klausa virSija pasitla. Vienintelis
naujesnis projektas yra Klaipédos
Verslo Parkas, o Siaip, stengia-
masi ,sutilpti” j senesnés statybos
sandeélius. Pastaryjy kaina svyruoja
nuo 5 iki 12It/kv. m (priklausomai
nuo vietos ir jrengimo).

PROGNOZES

Ateityje ir toliau turéty augti moderniy sandéliy paklausa, taciau
investuotojams vis aktyviau jsijungiant j $j rinkos segmenta,
tikétina, kad kainos nezymiai gali kristi. Sausy ir tvarkingy
nedideliy sandéliy nuomos kainos neturéty kristi, nes jos yra
labai paklausios. Apleisty, seny sandéliy nuomos kainos, matyt,

dar kris, nes jos yra visiskai nepaklausios.

ZEMES SKLYPAI

Visai nekilnojamojo turto rinkai
iSgyvenant  neregéto  aktyvumo
laikotarpj, komercinés Zemés par-
davimai vis dar iSlieka labai mazi.
Pagrindiné priezastis — per maza
tokios paskirties sklypy pasitla.
Didzioji ~ dauguma  sitlomy
komercinés paskirties sklypy rinkoje
yra valdomi ilgalaikés nuomos
pagrindu, todél tokios nuomos
pardavimas, i$ principo, prilygsta
sklypo pardavimui. Taciau ir tai ne-
gali patenkinti kasdien vis labiau
augancios komercinés  paskirties
sklypy paklausos. Miestg apémes
statyby bumas smarkiai iSaugino
komerciniy sklypy paklausg: vysty-
tojai iesko sklypy, tinkamy prekybos
ar biuro centry Statybai. ISaugus
logistikos centry poreikiui, smar-
kiai padidéjo ir sklypy paklausa prie
svarbiy transporto koridoriy arba
planuojamy miesto apvaziavimy.
Esant beveik,,deficitinei” rinkai ir to-

Vidutinés komerciniy sklypy pardavimo kainos Vilniaus mieste ir rajone 2004 m.
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liau kyla Siy sklypy kainos. Per 2004
m. sklypai brango visur. Mazéjant
laisvy komerciniy sklypy pasitlai
mieste, verslininkai yra priversti
dairytis zemés priemiesciuose bei
pirkti Zemés tikio paskirties zeme.

Pagaliau rinka sureagavo ir |
pokycius deSiniajame Neries krante.
Savivaldybei vis aktyviau propaguo-
jant Snipiskiy ateities vizijg, didéja
pasidla parduodamy 3-6 a sklypy
Siame rajone. Daugelis pardavéjy
tikisi sulaukti ,savo pirkéjo”, todél
daznai praso kaing gerokai virijancia
rinkos - net iki 400 000 Lt/a.

PROGNOZES

Komerciniy, kaip beje, ir visos zemés Vilniaus mieste, sklypy
ribota pasidla ir toliau augins pardavimo kainas — ir Sios kilimo
tendencijos isilaikys dar ilgq laika. Didesniy pokyciy, stabdanciy
kasdien vis labiau brangstancig zeme, gali jvykti, jei sklandziau ir
greiciau vyks Zemés nuosavybés grazinimo procesas bei pagaliau
vél vyks laisvy ploty pardavimas aukcionuose.

Apzvalgg parengé:

UAB ,Invalda Real Estate” Informacijos
skyrius. Sig apzvalga (arba jos dalis)
platinant, skelbiant, kopijuojant bdtina
nurodyti Saltinj “Invalda Real Estate”
Apzvalgoje naudojami Lietuvos Statistikos
departamento, Registry centro, Lietuvos
centrinio ir komerciniy banky duomenys.






