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Kodél pirminés ir antrinés
bisto rinkos ritmas skiriasi,
ir kg tal reiskia pirkéjui?




Pirminé ir antriné basto rinkos

Pirmine rinka
= Pirmg kartg (vystytojo) parduodami blstai

= DaZnai parduodami dar statybos metu (i$ bréziniy)

= |prastai pasizymi aukstesne energine klase, mazesniu
plotu

= Rinkos aktyvumas fiksuojamas remiantis vystytojy
skelbiama informacija

= Pasilloje — daugiau nei Simtas projektu, kiekviename —
deSimtys ar Simtai blsty

= Padidina basto fondg
= Gyventojai [sigyja blstus

Zndi

N real

Antrine rinka

Antra ir kitais kartais parduodami bistai

Dazniausiai parduodami jau pastatyti ir jrengti bUstai
(iSimtis — spekuliaciniai sandoriai naujos statybos
projektuose)

Bistas antrinéje rinkoje ,kaupiasi®, todél yra didelé ploty
[vairove, energiné klasé dazniau zemesneé

Rinkos aktyvumas fiksuojamas remiantis V| Registry
centras duomenimis (sena statyba, nauja statyba)

Pasitloje - tlikstanciai bisty, itin didelis vietos
pasirinkimas ir mazas — bisto konkrecioje vietoje.

Nedidina bisto fondo
Gyventojai sigyja ir/arba parduoda blstus



Nekilnojamojo turto plétra

Zndi

N real

Sklypo Detalusis Projektavimo  Statybos Statybos  Statybos
Sigijimas planas stadija leidimas pradzia pabaiga
|Sankstiniai Pirminés Notariniai
pardavimai rinkos sandoriai
pardavimai

Nekilnojamojo turto plétra ilgametis procesas, nuo sklypo jsigijimo iki
statyby pradzios praeina ne vieneri metai, o dar nemaziau mety trunka
ir paciy pastaty statyba.

Bisto
pardavimas
antringje rinkoje



L o e
BUsto rinkos aktyvumas Vilniuje (1) nresl

Egzistuoja 2 pagrindiniai aktyvumo rodikliai — pirminés rinkos dinamika (vystytojy svetainiy informacija), V| Registry
centras registruojami notariniai NT sandoriai, kurie skaidomi | senos statybos (2+ mety amziaus) ir naujos statybos (iki 2
mety amziaus).
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L s 20
BUsto rinkos aktyvumas Vilniuje (l1) nresl

Pirminés rinkos ir naujos statybos buty (gyvenamujy patalpy) rodikliai sutampa, kuomet rinkos aktyvumas keiciasi tolygiai. Jam
padidéjus nuperkama daugiau statomo basto, tuomet RC duomenys ,véluoja“. Aktyvumui sumazéjus, notariniy sandoriy tampa
daugiau, nes ,pasiveja“ ankséiau parduoty, dar statomy blsty sandoriai.

Statomi blstai = Pastatyti bistai ——RC - Nauja statypa ~ —Inreal - Pirminé rinka
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L o S0
BUsto rinkos aktyvumas Vilniuje (lll) nresl

Vertinant ilgesnio laikotarpio (grafike 2 mety) slankiuosius vidurkius yra matoma, kad skirtumai beveik iSnyksta. Ryskiausi skirtumai
per paskutinj deSimtmetj — ypac aktyvus 2021 mety periodas ir sumazéjes rinkos aktyvumas po 2022 metu.
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L o e
BUsto rinkos aktyvumas Vilniuje (1V) nresl

Pirminés rinkos ir senos statybos basto notariniy sandoriy dinamika pasizymi vidutine — stipria teigiama koreliacija (grafike pateikto
laikotarpio koreliacijos koeficientai ~0.6). Pagrindinis skirtumas — pokyciy ,stiprumas® ir sandoriy kiekis. Antrinés basto rinkos
aktyvumas neatsiejamas nuo pirminés, jsigydamas naujg bistg gyventojas parduoda jau turima (sena).

RC - Sena statyba ~ —Inreal - Pirminé rinka
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Bisto kiekis ir apyvartumas

Vilniuje per ketvirtj milijono buty (gyvenamujy patalpy), kasmet rinkai pristatomi ir parduodami apie 4000 naujy buty (tipiné projekto realizavimo
trukmé siekia apie 2 metus), tuo tarpu senos statybos buty per metus parduodama apie 7000, taCiau tai sudaro apie 4 proc. viso basto fondo.

Zndi

N real

Saltinis V| Registry centras atviri duomenys Inreal

Laikotarpis 1940 - 1949 ir nd 1950-1959 1960-1969 1970-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2009 2010 -2019 2020+ Viso
_Nepriskirta 4,150 345 173 7,598 1,470 1,485 642 1,445 17,308
Antakalnis 1,797 601 4,600 1,509 991 347 1,351 1,884 290 13,370
FabijoniSkées 4,039 - 1 3 4,802 3,315 3,726 1,047 41 17,344
GrigiSkes 831 288 301 829 810 380 150 48 - 3,637
Justiniskes 1,902 2 6 3 8,850 114 546 650 942 13,015
Karoliniskés 671 1 2 4,715 12 16 466 239 407 6,529
Lazdynai 1,151 74 1,969 6,807 668 239 1,824 1,223 1,163 15,118
Naujamiestis 3,961 2,055 2,593 1,069 844 348 1,115 2,450 1,690 16,125
Naujininkai 2,351 556 1,724 2,555 1,336 456 217 350 942 10,487
Naujoji Vilnia 1,736 257 1,711 1,260 1,526 652 227 812 203 8,384
Paneriai 407 45 139 182 145 69 10 46 86 1,129
Pasilaiciai 1,425 1 5 2 4,914 1,350 5777 3,212 863 17,549
Pilaite 791 4 29 33 24 4,499 2,369 4,137 2,029 13,915
Rasos 716 32 131 906 508 72 127 232 974 3,698
Senamiestis 6,637 353 465 611 404 110 821 951 985 11,337
Seskiné 3,215 9 10 1,373 7,766 402 328 43 290 13,436
Snipiskes 1,759 303 1,683 823 534 256 751 1,924 1,457 9,490
Verkiai 1,634 31 161 1,618 1,790 2,344 4,548 3,244 2,243 17,613
Vilkpéde 1,276 466 3,873 655 747 706 541 376 832 9,472
Virsuliskés 1,486 - 3 4,283 59 170 312 527 983 7,823
Zirmainai 2,040 245 12,319 2,944 662 274 4,512 1,026 1,711 25,733
Zvérynas 1,298 311 442 298 481 297 680 980 449 5,236
Viso 45,273 5,979 32,340 40,076 39,343 17,901 31,040 26,846 18,950 257,748




Zpis
Dydziy skirtumai o

Augantys plétros kastai, gyventojy perkamoji galia bei prioritetai, lemia, kad nauji bastai (lyginant su atkurtos nepriklausomybés
laikotarpiu) yra kiek mazesni, ir gyventojai jsigyja daugiau mazesniy basty. Tipinis 1 kambario basto dydis pirminéje rinkoje siekia
25-35 kv.m, 2 kambariy — 35-50 m2, 3 kambariy — 55-70, 4 kambariy — 70-110 kv.m. Vertinant nuo nepriklausomybés atkirimo
buty dydziai yra sumazéje, o didesnis kambariy skaiCius projektuose pasitaiko reciau.

Busto dydzio pokyciai Buty dalis pagal kambariy skaiciy
—1 kamb. —2 kamb. =—3 kamb. —4 kamb. m1kamb. ®m2kamb. m3kamb. m4kamb.

140 100%
120 80%
100 / vJ\,\I\/F__/_’/\/\,/\_V\ 60%
%0 \ A— 40%
|

20 0%

ki ki ki ikiiki o iki iki iki iki o po
0 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020 2020
1940 1951 1961 1971 1981 1991 2001 2011 2021 m m m mMm M M m m m m




20w
Bisto kainy ir atlyginimy santykis N resl
2024 mety viduryje vidutines pajamas gaunancio vilniecio bisto biudZetas sieké kiek maziau nei 130 tlkst. Eur, jei paltikanos baty iki 5 proc., jis

galéty [sigyti blstg uz 135 takst. Eur. Skirtinga gyventojy perkamoji galia lemia jvairaus bisto poreik|, taCiau tam, kad egzistuoty pasitla antrinéje
bisto rinkoje batina naujy projekty plétra.

Pirminé rinka  <=1940 <=1990 <=2010 >2010

Neto atlyginimas —|perkamumas Antakalnis 4,300 2,900 3,500 4,200

_ Bajorai ir Santariskés 3,000 2,900 3,400

“““ [perkamumas (r = 5 proc.) Baltupiai 3,200 2300 3000 3,800
Fabijoniskés 3,400 2,100 2,400 3,300

1 ’750 1 75’000 Justiniskés 3,000 2,100 2,600 2,800
Karoliniskés 3,200 2,100 3,000 3,600

1 ’500 150 ’OOO Lazdynai ir Lazdynéliai 3,000 2,000 3,000 3,500
Markugiai ir Rasos 4,100 2,600 4,800

1,250 125,000 Naujamiestis 4,000 4,300 3,100 3,900 4,400
1.000 100.000 Naujininkai 3,200 2,200 2,000 3,600
’ ’ Naujoji Vilnia ir Kalnénai 1,900 1,900 2,300 2,800
750 75.000 Pasilaiciai 2,600 2,100 2,600 2,900

’ Pilaité 2,600 2,400 3,300

500 50,000 Senamiestis 6,800 4,500 3,900 5,200 6,200
Seskiné 2,600 2,200 2,800 4,300

250 25,000 Siaurés miestelis ir Ozas 3,100 3,200 4,000
Snipiskés 4,200 3,300 2,700 3,900 4,500

- - Uzupis ir Paupys 6,300 4,300 3,300 5,900
Vilkpéde 4,300 2,600 3,100 4,200

K1K3K1K3K1K3K1K3K1K3K1K3K1K3K1 Virdulidkes 3100 2,200 2,900 3,900

Zirmiinai 3,400 2,700 3,400 4,200

2017 2018 2019 2020 2021 2022 20232024 Fvérynas 4,300 4,200 3,700 3,700 4,900



Z)nde

Gyventojai ir naujo blsto plétra nresl

Gyventojy skaiCius sostineje tolygiai auga jau daugiau nei 10 mety, lki 2018 mety buvo kaupiamas bisto statybos leidimy
srezervas®. Siuo metu nepakankamas iSdavimo greitis tapo vienu i$ bisto kainy augimo veiksniy.

Vilniaus miesto gyventojy pokytis

mmm |nvazija | Ukraing mmmm \letinis pokytis

— Gyventojy skaicius (TLK) === Gyventojy skai€ius (sint.)
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Naujy buty statybos leidimai ir statyby pradzia

8,000
6,000
4,000}

2,000§

-2,000

123412341234123412341234123412341234123412
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 20232024



§ T
ISvados nres

= Tarp preliminarios sutarties (pirminés rinkos pardavimo) ir notarinio sandorio (V| Registry centras fiksuojamo naujos
statybos gyvenamosios patalpos pardavimo) gali praeiti iki 3 metu.

= Rinkos aktyvumui kintant tolydziai preliminariy bisto sutarCiy apimtys yra panasios | naujos statybos gyvenamujy patalpy,
pardavimo rodiklius. Rinkos aktyvumui sparciai kintant, greta konkretaus sandorio vélavimo atsiranda ir suminiy, rodikliy
veélavimai.

= Preliminariy sutarCiy ir senos statybos gyvenamujy patalpy dinamika pasizymi vidutine — stipria teigiama koreliacija, t.y.
suaktyvéjus vienam segmentui, aktyvumas didéja ir kitame.

= Antrinéje rinkoje esantis bisto fondas yra deSimtis karty didesnis nei vystytojy sitlomy basty kiekis, taciau metinis blsto
apyvartumas antrinéje rinkoje siekia apie 4 proc.

= Tarp naujos statybos bisty sutinkama daugiau mazesnio ploto bei kambariy skaiCiaus bisty. To priezastys tiek kintantis
bisto jperkamumas, gyventojy poreikiai, nuomojamo bisto fondo formavimas.

= Blstas pirminéje rinkoje |prastai yra brangesnis, taCiau naujy projekty sklaida bei antriné rinka padidina galimybes {sigyti
blstg |vairias pajamas gaunantiems gyventojams.

= Gyventojy skaicius Vilniuje auga, batina uZtikrinti naujy projekty plétra, siekiant iSlaikyti pasidlg antringje rinkoje.
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