
 
 
 
 
 
 
 

 

317.100

183.900

117.500 121.200

48.000

0

5 0 . 0 0 0

1 0 0 . 0 0 0

1 5 0 . 0 0 0

2 0 0 . 0 0 0

2 5 0 . 0 0 0

3 0 0 . 0 0 0

3 5 0 . 0 0 0

Vilnius Kaunas Klaip÷da Šiauliai Panev÷žys

0

200

400

600

800

1000

1200

Prekybos centrų pasiūla (virš 5.000 m2 

nuomojamo ploto, virš 10 nuomininkų)  

Prekybos plotas (kv.m) Plotas 1000-iui gyv. (skal÷ kair÷je, kv.m)

Komercinio nekilnojamojo turto 2009 I ketv. 

RINKOS KOMENTARAS 

www.ober-haus.lt 1 

Šaltinis: „Ober-Haus“                                                                 Duomenys: 2009 I ketv. 

Šaltinis: „Ober-Haus“                                                                 Duomenys: 2009 I ketv. 

 

Šaltinis: „Ober-Haus“                                                                 Duomenys: 2009 I ketv. 

 

42

26 25

16

30

20

52

38

45

25

40

30

Vilnius Kaunas Klaip÷da

10

20

30

40

50

60

Modernių biurų nuomos kainos be PVM
(LTL/m2/m÷n.)

A klas÷ B klas÷

375.700

71.200 43.200

0

5 0 . 0 0 0

1 0 0 . 0 0 0

1 5 0 . 0 0 0

2 0 0 . 0 0 0

2 5 0 . 0 0 0

3 0 0 . 0 0 0

3 5 0 . 0 0 0

4 0 0 . 0 0 0

4 5 0 . 0 0 0

Vilnius Kaunas Klaip÷da

0%

3%

6%

9%

12%

15%

18%

Modernių biurų pasiūla ir neužimtumo lygis

Biurų plotas (kv.m) Patalpų neužimtumas (skal÷ kair÷je)

Pirmasis 2009-ųjų metų ketvirtis buvo vienas prasčiausių 
Lietuvos komercinių patalpų rinkoje per paskutiniuosius 10 
metų. Net 1999-2002 metais vykusio Rusijos kriz÷s iššaukto 
nekilnojamojo turto rinkos nuopuolio metu tokių staigių kainų 
pokyčių nebuvo fiksuota. 

Šiuo metu didžiausių problemų patiria modernių biuro patalpų 
rinka, kurioje nuomojamų plotų pasiūla itin didel÷, o paklausa 
šioms patalpoms kasdien vis maž÷ja – dauguma įmonių šiuo 
metu galvoja ne apie pl÷trą, o apie darbuotojų skaičiaus ir biuro 
patalpų nuomojamų plotų mažinimą. Itin sud÷tinga situacija ir 
neguodžiančios perspektyvos įžvelgiamos Vilniaus modernių 
biurų rinkoje, kur per pastaruosius 2007 ir 2008 metus 
modernių biurų patalpų pasiūla išaugo net 65% (nuo 219,000 
m2 iki 360,000 m2), ir dar mažiausiai 80,000 m2 ploto tur÷tų 
būti pastatyta iki 2009 metų pabaigos. Tad Vilniuje šiuo metu 
klostosi turto savininkams nepavyd÷tina situacija – rekordiškai 
aukšta pasiūla susidūr÷ ne su anksčiau planuota augančia 
paklausa, bet atvirkščiai - su šalies ekonominiu nuosmukiu ir su 
biuro nuomininkų noru mažintis nuomojamų patalpų plotus. Su 
panašiomis problemomis susiduria ir Klaip÷dos bei Kauno 
pastatų savininkai, nors šiuose miestuose biuro patalpų pasiūla 
yra 5-9 kartus mažesn÷ nei šalies sostin÷je.  Vilniuje, Kaune 
ir Klaip÷doje modernių biurų (A ir B klas÷s) nuomos kainos 
vien per 2009 m. I ketvirtį vidutiniškai sumaž÷jo 20-25%. 

Tačiau net ir sparčiai mažinamos biurų nuomos kainos negerina 
pastatų užimtumo rodiklių, kurie ir toliau sparčiai prast÷ja. Per 
2009 m. I ketvirtį Vilniuje modernių biuro patalpų vakansijos 
lygis išaugo nuo 10% iki 14,8%, Kaune nuo 9,2% iki 10,9% 
ir Klaip÷doje nuo 6,8% iki 13,6%. Tod÷l 2009 m. kovo 
m÷nesio pabaigoje Kaune buvo apie 7,700 kv.m, Klaip÷doje 
apie 5,900 kv.m, o Vilniuje net virš 55,000 kv.m laisvų biuro 
patalpų jau pastatytuose ir veikiančiuose biurų pastatuose. 
Esant tokiai situacijai vargu ar galima tik÷tis s÷kmingos 
didžiosios daugumos šiuo metu statomų projektų pabaigos. 
Tod÷l labai tik÷tina, kad šiemet bus baigti statyti tik tie 
projektai, kurie yra arti statybų pabaigos, o nesenai prad÷tų ar 
dar tik įpus÷jusių projektų likimas yra labai miglotas. 

Prekybos patalpų rinkoje labiausiai sumaž÷jo patalpų, esančių 
pagrindin÷se prekybin÷se miestų gatv÷se, kainos. Vilniuje, 
Kaune, Klaip÷doje ir Panev÷žyje tokių patalpų nuomos 
kainos per 2009 m. I ketvirtį vidutiniškai sumaž÷jo 15-20%, o 
Šiauliuose - net apie 30%. Atsižvelgiant į tai, kad Šiauliuose 
prekybos centrų ploto pasiūla po Akropolio atidarymo išaugo net 
39%, toks nuomos kainų pokytis buvo jau iš anksto 
prognozuojamas. Šiandien tūkstančiui šiauliečių tenka net 954 
kv.m prekybos centruose esančio prekybinio ploto.  



Nor÷dami gauti papildomos informacijos apie nekilnojamojo turto rinką Lietuvoje, Latvijoje, Estijoje ar Lenkijoje arba užsisakyti specializuotus Jums 
aktualios rinkos dalies ar vykdomo projekto rinkos tyrimus, prašome kreiptis į  UAB „Ober-Haus“ nekilnojamojo turto rinkos analitikus. 

 
Vertinimo ir rinkotyros skyriaus vadovas Saulius Vagonis 
Tel.: (8-5) 210 97 17, el. p. saulius.vagonis@ober-haus.lt 

 

 
 
 
 
 
 
 

 

Komercinio nekilnojamojo turto 2009 I ketv. 

 

RINKOS KOMENTARAS 

www.ober-haus.lt 2 

Šaltinis: „Ober-Haus“                                                                 Duomenys: 2009 I ketv. 

 
Šaltinis: „Ober-Haus“                                                                 Duomenys: 2009 I ketv. 

 

Šaltinis: „Ober-Haus“                                                                 Duomenys: 2009 I ketv. 

 

Šaltinis: „Ober-Haus“                                                                 Duomenys: 2009 I ketv. 

 

281.000

159.500

90.300

Vilnius Kaunas Klaip÷da

0

50

100

150

200

250

300

350

Tūkst.
Sand÷liavimo patalpų pasiūla (kv. m)

13

5

14

5

12

5

20

12

18

12

17

10

Vilnius Kaunas Klaip÷da

0

5

10

15

20

25

Sand÷liavimo patalpų nuomos kainos
be PVM (LTL/m2/m÷n.)

Nauji Seni

50

30
40

25 25

130

90

70

50
60

Vilnius Kaunas Klaip÷da Šiauliai Panev÷žys

0

30

60

90

120

150

Prekybinių patalpų nuomos kainos 
pagrindin÷se prekybin÷se gatv÷se be PVM 

(LTL/kv.m/m÷n.)

8,5%

8%

9%

8,5%

9%

8,5%

14%

14%

15%

15%

15%

15%

Vilnius

Kaunas

Klaip÷da

Komercinių patalpų pelningumas
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Nors prekybos centrai laimi konkurencijoje su prekybin÷mis 
miestų gatv÷mis, tačiau ir prekybos centrų valdytojai priversti 
mažinti nuomos kainas ar koreguoti nuomos sutarčių sąlygas 
nuomininkų naudai. Sparčiai maž÷jančios prekybos apimtys 
verčia patalpų nuomininkus itin aktyviai der÷tis su patalpų 
valdytojais d÷l geresnių nuomos sąlygų ar kainų. Nors didžioji 
dalis Lietuvos prekybos centrų yra visiškai išnuomoti, tačiau 
savininkai nenor÷dami matyti savo projektuose tuščių vitrinų 
turi susitaikyti su šių dienų realijomis ir atsižvelgti į 
nuomininko pageidavimus. Tik÷tina, kad artimiausioje ateityje 
dialogas tarp nuomininko ir nuomotojo taps dar aštresnis ir 
sud÷tingesnis. 

Steb÷dami sparčiai prast÷jančią situaciją Lietuvos biurų, 
prekybos, sand÷liavimo ar viešbučių rinkose, stambūs 
investuotojai šiuo metu nesiima jokių aktyvių veiksmų. Nors 
pelningumo rodikliai per paskutinius 15 m÷nesių pakilo 
mažiausiai 2,5-4% (šiuo metų investuotojus dominantis 
teorinis projektų pelningumas (yield) Lietuvos didmiesčiuose 
prasideda nuo 8% (lyginant su 6% 2007 metų pabaigoje) ir 
mažiau patraukliems objektams siekia 10%-15%), net ir šie 
pokyčiai nevilioja potencialių  pirk÷jų, kurie gerai supranta, 
kad daugumoje siūlomų projektų nuomos sutartys yra 
pasirašytos kainų piko metu ir net gerai parengtos sutartys 
negarantuoja jose numatytų pajamų, atsižvelgiant į sunkią 
ekonominę situaciją šalyje ir prieštaringas jos vystymosi 
prognozes. Tod÷l labiausiai tik÷tina, kad artimiausiu metu 
potencialūs investuotojai tik steb÷s mūsų rinką ir bent jau 
palauks stabilumo ženklų – tiek šalies ekonomikoje, tiek ir 
atskirų turto segmentų kainose. 


