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GYVENTOJAI

Vilnius — Lietuvos Respublikos sostiné, didziausias ir vienas i$ seniausiy Lietuvos miesty, jkurtas dviejy
upiy — Vilnelés ir Neries santakoje, tai Salies administracinis, kultdrinis, politinis, verslo centras. Tai
labiausiai ekonomiskai iSsivystes, dinamiskas ir atviras miestas, pasizymintis gerais rySiais, teikiantis
auksto lygio Svietimo ir darbo galimybes, turintis geréjantj jmoniy, inovacijy, gyvenimo kokybés jvaizdj
tarptautiniu mastu bei vaidinantis iSskirtinj ekonominj, kultdrinj ir informacinj vaidmenj Baltijos regione.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2022 mety liepos mén. 1d. Lietuvoje buvo 2,83 milijono
gyventojy ir tai yra 0,78 proc. daugiau nei prie§ metus. Spar€iausig augimag demonstruoja Vilnius, kuris
pritraukia gyventojus tiek i$ kity Lietuvos regiony, tiek ir i$ uzsienio valstybiy. Kaune ir Klaipédoje augimas
gerokai nuosaikesnis — vidutiniSkai po kelis tikstancius gyventojy per metus.

Lentelé 1 - Nuolatiniy gyventojy skai€ius liepos 1 d. (Lietuvos statistikos departamento duomenys
Lietuvos Respublika Vilnius Kaunas Klaipéda
Gyventojai Pokytis Gyventojai \ Pokytis Gyventojai Pokytis Gyventojai Pokytis
2008 3.357.675 556.977 353.800 183.828
2009 3.339.009 -0.56% 559.234 0.41% 350.555 -0.92% 183.099 -0.40%
2010 3.291.960 -1.41% 557.559 -0.30% 343.245 -2.09% 180.673 -1.32%
2011
2012 2.987.523 -1.24% 534.400 0.08% 308.767 -1.55% 159.437 -1.18%
2013 2.956.558 -1.04% 538.474 0.76% 305.358 -1.10% 157.860 -0.99%
2014 2.931.612 -0.84% 540.909 0.45% 302.810 -0.83% 156.890 -0.61%
2015 2.903.951 -0.94% 543.026 0.39% 299.535 -1.08% 155.096 -1.14%
2016 2.870.351 -1.16% 544.259 0.23% 295.585 -1.32% 153.030 -1.33%
2017 2.824.030 -1.61% 546.267 0.37% 290.289 -1.79% 149.860 -2.07%
2018 2.801.501 -0.80% 549.833 0.65% 287.574 -0.94% 148.103 -1.17%
2019 2.792.209 -0.33% 556.767 1.26% 287.191 -0.13% 148.511 0.28%
2020 2.796.025 0.14% 566.215 1.70% 292.613 1.89% 149.433 0.62%
2021 2.808.219 0.44% 559.122 -1.25% 298.724 2.09% 152.217 1.86%
2022 2.830.097 0.78% 576.195 3.05% 301.300 0.86% 155.234 1.98%

Metai

Demografines tendencijas gerai atskleidzia ir gyventojy, registruoty gydymo jstaigose, statistika, kurig
pateikia Valstybinés ligoniy kasos. 2022 metai pasizymi itin sparCiu gyventojy, prisirasiusiy poliklinikose,
augimu tiek Vilniuje, tiek Kaune ir Klaipédoje. Pastaroji kelerius metus i$ eilés demonstravo $ios statistikos
mazeéjimg, taciau Siemet situacija pasikeité. GreiCiausiai, tai susije su karu Ukrainoje ir j Lietuvg

plusteléjusiu imigranty skaiciumi.
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Figura 1- Gyventojy skaiciaus pokytis gydymo jstaigose (Valstybiniy teritoriniy ligoniy kasy duomenys)
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Paskutinius kelerius metus Vilniaus gyventojy skaiCius sparciai didéjo. Remiantis Vilniaus ligoniy kasy
duomenimis, sostiné 2018 metais pasipildé daugiau nei 4700 gyventojy, 2019 metais — daugiau nei 8400,
2020 metais — daugiau nei 5300, 2021 metais — daugiau nei 6400 gyventojy, o vien per devynis 2022 mety
meénesius gyventojy sostinéje padaugéjo beveik 10700. Tokios demografinés tendencijos lemia augant;
bisto poreikj, todél galima prognozuoti, kad bisto paklausa tiek nuomai, tiek gyvenimui artimiausiu metu
neturéty mazeti.
Teigiamos demografinés tendencijos Vilniuje ar kituose miestuose labiausiai nulemtos gyventojy
migracijos, o ne natdralios kaitos, todél dabartinis augimo ilgalaikiSkumas nemazai priklausys nuo
migracijos politikos ir jos perspektyvy.

Lentelé 2 - Bendrasis natiiralios gyventojy kaitos rodiklis (Lietuvos statistikos departamento duomenys)

Lietuvos Respublika Vilnius Kaunas Klaipéda
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FINANSAVIMAS
2022 metais Lietuvoje busto rinka demonstruoja nezymy sulétéjimg, lyginant su 2021 metais. Nors ir
fiksuojamas sandoriy mazéjimas, taCiau iS esmés rinkos aktyvumas yra grjizes j 2019 metus. Viesojoje
erdvéje sklando nemazai neigiamy zinuciy ir ateities vertinimo perspektyvy, taciau biasto rinka issilaiko
santykinai aukstame lygyje. Nemazg jtakg tam daro bankai, kuriy pozityvus nusiteikimas skolinti leido
iSlaikyti auksta rinkos likvidumg bei pakankama jperkamuma. Naujai j rinkg jliejami pinigai skatina tolimesn;
kainy augimg bei norg investuoti j nekilnojamajj turtg. Panasu, kad investuotojy iki Siol neatbaidé
pradéjusios kilti palikany normos ar kiti neigiami faktoriai, kurie nuolat lydéjo vieSoje erdvéje — skolinimosi
apimtys iSaugo iki rekordiniy aukStumy.

Figara 2 — Naujai iSduotos paskolos ir palikany normos bisto jsigijimui (Lietuvos banko duomenys)
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Trecigjj 2022 mety ketvirtf EURIBOR pradéjo sparciai kilti. Tai susije su pasikeitusia Europos centrinio
banko pozicija, kuria pradéta gana Zenkliai kelti palikany normas. Dalis rinkos dalyviy j tai sureagavo
IGkesciais, kad nekilnojamojo turto rinka turéty pradéti vésti ir galbat net prasidéti kainy mazéjimas. Visgi,
manytina, kad kol kas palukany normos vis dar yra gerokai per mazos, kad padaryty reikSmingesne jtakg
NT rinkai. Be to, visada iSlieka tikimybé, kad centriniai bankai nebus tokie ryztingi ateityje ir palikany

normas didins ne taip agresyviai.
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Figara 3 - Euribor normos 2000 — 2022 metais (European Money Markets Institute duomenys)
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Basto paskoly palikanos didéja, kartu didéja ir paskoly aptarnavimo iSlaidos. Per paskutinj pusmetj
EURIBOR i§ neigiamo pakilo iki mazdaug 1,5-2,5% priklausomai nuo trukmés. Zmonéms, kurie yra
pasiskoling 100 tokst. EUR su 15% pradiniu jnasu ir 2% banko marza, toks EURIBOR padidéjimas reiskia,
kad vietoj mazdaug 500 EUR per mén., bankui reikés mokeéti apie 600 EUR. Greiciausiai 100 EUR/ mén.
padidejusios blsto paskolos aptarnavimo iSlaidos dar néra tai, kas sukelty bdsto rinkos gridtj, bet Siai
tendencijai uZsitesus, dalis gyventojy gali pradéti susidurti su mokumo problemomis ir aktyviau pradéti

galvoti apie perteklinio bisto pardavima.

Figara 4 - Palikany normos jtaka paskolos ménesio jmokai bei palukany sumai (per visg laikotarpj)
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Palikany suma Meénesio jmoka

Per devynis 2022 mety ménesius buty rinka Vilniuje fiksavo 14% sandoriy sumazéjima, lyginant su
atitinkamu 2021 mety laikotarpiu. Nors i§ pirmo 2vilgsnio sandoriy sumazéjimas gali atrodyti kaip rinkos
vésimo signalas, taiau reikia suprasti, kad basto rinkos aktyvumas negali visada tik didéti. Be to, 2021
metai buvo visy laiky geriausi busto rinkai aktyvumo bei kainy augimo prasme. Dalis to Suolio jvyko ir dél

»Suspaustos spyruoklés® efekto, kurj sukélé pandemijos metu jvesti karantinai ir jvairGs apribojimai, po
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kuriy seké didziulés pinigy injekcijos j ekonomikas ir sparéiai geréjantys gyventojy likesgiai. Siais metais
vietoj pozityviy stimuly dominuoja neigiamos Zinutés, susijusios su karu, energetikos iStekliy brangimu,
didZiule infliacija, kylan¢iomis palikanomis ir pan. Todél tam tikras sulétéjimas busto rinkoje neturéty
stebinti. Kita vertus, tokiame neigiamame kontekste 14% sandoriy sumazéjimas galéty bati traktuojamas

netgi kaip labai neblogas rezultatas.

Per devynis 2022 mety ménesius namy/ kotedzy segmente Vilniuje fiksuotas 22% sandoriy sumazéjimas,
lyginant su atitinkamu laikotarpiu prieS metus. Sulétéjimg Siame segmente nuléme tie patys faktoriai kaip
ir buty rinkoje. Prie Sio segmento sulétejimo taip pat prisidéjo ir dél neramumy bei jvairiy sankcijy
tarptautinése rinkose atsirade tiekimy grandiniy sutrikimai. Kai kurie naujos statybos projektai buvo jSaldyti

arba uZsitesé ilgiau nei planuota, todél ir kai kuriy sandoriy nebuvo galimybés sudaryti.

Figura 5 - Busto rinkos sandoriy pokyc¢iai Vilniuje (V] Registry centras informacija)
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Figlira 6 - Pirminés buty pasitlos kainy, eury/ kv. m, pokyc¢iai (Real Data duomenys)
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Naujos statybos buty rinka, visy pirma, reikéty skirstyti pagal kategorijas j ekonomine, vidutine ir prestizine

klases, nes vidutiné kvadratinio metro kaina bei tendencijos Siuose segmentuose gali skirtis. 2021 metais

naujos statybos buty kainos kilo dvizenkliu tempu, o tg labiausiai nulémé jsismarkaves pirkimas. Siais

metais vystytojy pardavimai yra sulétéje, taciau ir pasitlos lygis nukrites iki seniai nematyty Zemumuy. Tai

leido NT plétotojams didinti pardavimo kainas nepaisant sumenkusiy pirkimy. 2022 mety rugséjo ménesj

metinis naujos statybos buty kainy kilimas Vilniuje ekonominés klasés segmente sieké 31,3%, vidutinés

klasés segmente — 24,8% ir prestizinés klasés segmente — 20,6%. Paskutiniu metu naujos statybos buty

»sandeélis“ nuosekliai pildosi ir po truputj grjzta j normaly lygj. Apie galimg pasitlos pertekliy dar kol kas per
anksti kalbéti.
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Figlira 7 - Pirminés buty rinkos pardavimai/ susitarimai dél pardavimo (Real Data duomenys)
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Figlra 8 - Pirminés buty/ kotedzy rinkos pasiula mikrorajonuose 2022 rugséjo pab. (Real Data duomenys)
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Bendras Vilniaus neparduoty naujos statybos buty likutis 2022 mety rugséjo pabaigoje sieké apie 3250
buty ir lyginant su mety pradzia padidéjo Sestadaliu. Daugiausiai neparduoty buty buvo like Virdulidkiy,
Lazdynéliy ir Snipiskiy mikrorajonuose. Tai vieni populiariausiy mikrorajony Vilniuje todél didelé basty
pasilla neturéti labai stebinti.

Antringje (3+ mety statybos) buty rinkoje, pirkéjai daugiausiai buty jsigijo Naujamieséio, Zirminy ir
Naujininky mikrorajonuose. Sie mikrorajonai yra vieni populiariausiy tarp basto pirkéjy ir per 9 iy mety
meénesius uzémé apie ketvirtadalj buty rinkos sostinéje. Didelis gyventojy susidoméjimas bustu miesto
centrinéje dalyje greiCiausiai byloja apie gyventojy nusiteikimg saugiai investuoti turimas l|éSas |
nekilnojamajj turta.

Figara 9 - Antrinés buty rinkos sandoriai mikrorajonuose 2022 sausis-rugséjis (V] Registry centras duomenys)
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Antriné buty rinka pasizymi tuo, kad joje veikia daug neprofesionaliy dalyviy, kurie yra maziau informuoti,
todél ir jy sprendimai daznai yra gerokai emocionalesni. Dél Sios prieZasties pokyciai Siame segmente taip
pat gali vykti daug didesnémis amplitudémis nei pirminéje rinkoje. Paskutinius porg mety vieoje erdvéje
buvo gerokai daugiau pozityviy Zinuc€iy, todél rinkos dalyviy IGkesciai taip pat augo kone eksponentiskai.
Visgi, 2022-ieji metai atnedeé nemazai neigiamo pobudzio Zinuciy — apie sparc€iai kylan€ig infliacijg, karo
grésme, energetiniy idtekliy krize, laukian€ig sunkig Ziemg ir pan. Tai prislopino bdsto rinkos dalyviy
optimizmag ir léemé, kiek nuosaikesnj kainy kilima, kuris 2022 mety rugséjj sieké apie 13,8 proc., lyginant

su laikotarpiu prie$ metus.

Figara 10 - Antrinés buty rinkos kainy pokyg¢iai Vilniuje 2022 sausis - rugséjis (1Partner LT duomenys)

Siemet antrinéje buty rinkoje labiausiai pabrango senos statybos butai periferinéje miesto dalyje (Pilaitéje,
Siaurinéje miesto dalyje) ir sovietinés statybos mikrorajonuose: Lazdynuose, KaroliniSkése, VirSuliSkése,
Seskinéje, PasilaiCiuose ir Fabijoniskése, kur kainos pakilo atitinkamai 15,6%-15,9% ir 15,5%. Pietingje
Vilniaus dalyje: Vilkpédéje, Naujininkuose per metus kainos pakilo 7,8%. Miegamuosiuose mikrorajonuose
argiau centro: Baltupiuose, Zirminuose, dalyje Antakalnio bei Snipigkiy buty kainos pakilo apie 12,6%.

Busto rinkos statistikai esminj poveikj daro gyventojy pajamy situacija. llgg laikg busto kainos didéjo IéCiau
nei vidutiniai atlyginimai, taCiau 2021 metais Si tendencija keitési iS esmés | blogaja puse. 2022 mety
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rugséjj Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje metinis vidutinio darbo uzmokescio j rankas pokytis sieké atitinkamai
12,4%, 12,4% ir 10,9%. Basto kainy kilimas Siais metais siekia panasy lygj, o tai rodo, kad po 2021 mety
disbalansy, kada bastas brango gerokai sparciau nei didéjo vidutinis darbo uzmokestis, Siemet Sis pokytis
yra kur kas geriau subalansuotas.

Figlra 11 - Gyventojy pajamos (EUR) per ménesj neto (Statistikos departamento duomenys)
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e Klaipéda Kaunas Vilnius

Toliau pateikiama informacija apie tipines bisto kainas atsizvelgiant j jy lokacijg (vietos suskirstymas yra
empirinio pobidZio ir ne visada atitinka senidnijy ribas). Sie rodikliai pateikia i§&samesne informacijg apie
vyraujanCias kainas, nes iSskiria bUstg pagal jo dydj, amziy bei vietovés prestizg, kas dalimi atveju

paskesta bendros tendencijos rodikliuose.

Lentele 3 - Naujos statybos buty su daline apdaila kainos Vilniaus mieste
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Lentelé 4 - 2010-2020 mety statybos jrengty buty kainos Vilniaus mieste
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Naujoji Vilnia, Paneriai, Grigiskés, Naujininkai

Lentelé 5 - Senos statybos buty kainos Vilniaus mieste

y | tkamb. | zkamb | Skamb. | arkam

ieta
N T T T A B AT
4,000 5500 3,900 5500 3,500 6,000 3,200 5,300

Prestiziniai rajonai

—— —— — 3,300 4,200 3,300 4,300 3,000 4,100 3,000 4,000
Naujamiestis, Antakalnis, Zvérynas, UzZupis, Snipiskés
3,100 1,900 3,000 1,800 2,700 1,750 2,300

2,600 1,700 2,600 1,500 2,400 1,400 2,200

2,200 1,700 2,200 1,500 2,100 1,300 2,000

Naujoji Vilnia, Paneriai, Grigiskés, Naujininkai

2022 metais nepaisant to, kad vieSojoje erdvéje apstu neigiamy Zinuciy apie ekonomines perspektyvas,
itin auksta infliacijg, kylangias paltikany normas, prastéjantj gyventojy jperkamumg ir pan., bisto rinka
iSlieka gyvybinga ir iSlaiko nuosaiky kainy kilimg. Nemaza dalimi prie to prisideda spartus pinigy
nuvertéjimas, dél kurio gyventojai priversti iedkoti varianty kaip nuo to apsisaugoti. Be to, banky

finansavimas i8lieka palankus, o tai yra labai svarbus momentas 3$iy dieny rinkoje.

Per devynis 2022 mety ménesius poZeminiy automobiliy stovéjimo viety kainos padidéjo mazdaug 15-20
proc., priklausomai nuo mikrorajono. Brangiausiai automobiliy vietos buvo parduodamos centrinéje miesto

dalyje, kur didziausias tankumas ir atitinkamai didziausia paklausa.
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Figara 12 - Automobiliy parkavimo viety kainos, Eur
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Figara 13 - Namy ir kotedzy pirkimo-pardavimo sandoriai Vilniuje (V] Registry centras duomenys®)
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Nuosavy namy ir kotedZzy segmentas kiekvienais metais demonstravo vis didesnj aktyvumg ir tai buvo tiek
geréjancio pragyvenimo lygio, tiek ir besikeicianciy gyventojy poreikiy atspindys. Visgi, 2022 metais Siame
segmente tendencijos kiek pasikeité. Per 9 Siy mety ménesius sudaryti 854 pirkimo-pardavimo sandoriai,
o0 tai yra 22 proc. maziau nei atitinkamg 2021 mety laikotarpj. Prie Siy tendencijy prisidéjo tiek gausybé
neigiamy zinuciy ir perspektyvy vertinimy, tiek ir iSaugusios statyby kainos, dél ko Sio segmento turtas
reikSmingai pabrango ir daliai gyventojy tapo nejperkamu. Nepaisant sandoriy kritimo, galima pastebéti,
kad rinkos aktyvumas yra mazdaug 2020 mety lygyje, o tai, zilrint istoriSkai, yra vienas geriausiy

laikotarpiy Siame segmente.

Didziausi individualiy gyvenamuyjy namy kvartalai tradiciSkai yra susiformave Vilniaus miesto pakrastyje,
ties Ukmergés bei Moléty plentais, aplink Pilaités bei Balsiy mikrorajonus ir vakarinéje dalyje Pavilnyje.
Nauji gyvenamuyjy namy kvartalai sparCiai formuojasi RieSéje, Avizieniuose, Galgiuose, Salininkuose,
Pagiriuose.

Individualiy namy/ kotedzy segmente Siy mety pabaigoje, kaip ir jprasta, populiariausiomis lokacijomis
iSliko Pilaité, Zujinai, GineitiSkés, Tarandé, Gulbinai, Pavilnys, Naujoji Vilnia, Galgiai ir aplinkinés
teritorijos. Nuosavy namy/ kotedzy segmentas pasizymi tuo, kad potencialis pirkéjai turi galimybe patys
pasistatyti blstg, jei jy netenkina pasitlos kokybé ar praSoma kaina, todél tai yra labai rimtas kainy augimg
amortizuojantis veiksnys. Vis délto, kylan€ios statybiniy medziagy kainos lemia brangimg ir Siame

segmente. Galima tikétis, kad panasios tendencijos iSsilaikys ir artimoje ateityje.

Figiira 14 - Informacija apie kotedzy kainy intervalus bei vidutines kaina, Eur/m?
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Lentelé 6 - Informacija apie tipines individualiy gyvenamyjy namy kainas
Nauja statyba Naujesné statyba Sena statyba
Kainos Eur/m2 (100-200 m2) (Su daline apdaila) (iki 10 m. senumo) (Senesni nei 10 m.)
Prestiziné miesto dalys 1,700 2,700 2,500 3,500 1,900 2,700

Gyvenamieji rajonai 1,500 2,100 1,900 2,500 1,200 2,100
1,200 1,500 1,500 2,100 1,000 1,700
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