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TIRGUS IZPĒTE (SITUĀCIJAS ANALĪZE): MĀJOKĻU CENU ATTĪSTĪBA KAUŅĀ

2025. gada augustāSagatavoja
:

Pieprasītājs:



KOĢ . 
STACIJA

MĒRĶIS

Šī pētījuma, kas tika veikts pēc Gren Latvija SIA (uzņēmuma reģ .

numurs : 40103854352 ) pieprasījuma, mērķis ir novērtēt

rūpniecības objektu ietekmi uz to tiešā tuvumā esošo mājokļu

cenu attīstību laika gaitā .

Par analīzes objektu tika izvēlēta Kauņas koģenerācijas stacija ,

lai noteiktu tās ietekmi uz mājokļu cenu attīstību Lietuvas otrās

lielākās pilsētas Kauņas tuvējos dzīvojamos rajonos (kartē ir

redzama spēkstacijas atrašanās vieta).

Kad dzīvojamo rajonu tuvumā tiek attīstīti lieli rūpniecības objekti,

vislielākās bažas pauž tur dzīvojošie cilvēki . Viņi lielākoties raizējas

par to, ka jaunais objekts nelabvēlīgi ietekmēs iedzīvotāju dzīves

kvalitāti un paredzamais troksnis, gaisa un vizuālais piesārņojums

izraisīs viņu īpašumu cenu samazināšanos .

Mājokļu tirgus statistiskā analīze varētu palīdzēt noteikt Kauņas

koģenerācijas stacijas ietekmi uz mājokļu cenām tuvējos rajonos.
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ANALIZĒJAMĀ ZONA KAUŅĀ
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DAINAVAS MIKRORAJONS

Mājokļu pārdošanas cenu attīstības novērtēšanai tika izraudzīts Dainavas

mikrorajons (redzams 3. slaidā). Galvenie iemesli šīs apkaimes izvēlei : 1) tā ir

Kauņas koģenerācijas stacijai tuvākā blīvi apdzīvotā apkaime; 2) tai ir

statistiskai cenu analīzei pietiekama datu kopa; 3) mājokļi ir pietiekami

viendabīgi (ar līdzīgiem parametriem) cenu izmaiņu precīzai aprēķināšanai .

Lai iegūtu pēc iespējas precīzākus rezultātus pārdošanas cenu tendencēm

laika gaitā Dainavas rajonā (kadastrālās vērtības zona 15.10), tika iekļauti

darījumi ar līdzīgu parametru mājokļiem, tādējādi novēršot kvalitātes

faktoru (tirgus struktūras izmaiņu) ietekmi uz rezultātiem . Izmantotā

darījumu datu kopa :

• dzīvokļi daudzstāvu ēkās,kas būvētas 1965.–1995. gada periodā;

• analīze aptver 2018.–2021. gada darījumus, iekļaujot Kauņas koģenerācijas

stacijas būvniecības sākumu (2017. gada decembrī), pirmo atkritumu

pārvēršanu enerģijā (2020. gada februārī) un pirmo pilno darbības gadu (2021.

gadā).
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ANALIZĒJAMĀ ZONA KAUŅĀ

III ZONA

II ZONA

I ZONA

Īpašumu vērtību zonas: www.regia.lt

KSS

Analizējamā zona (Dainavas rajons) tika iedalīta trīs zonās pēc

to attāluma līdz Kauņas koģenerācijas stacijai : I zona 450 –

1900 metru, II zona 1800 –2700 metru un III zona 2500 –

4500 metru . Dzīvokļu cenu tendenču salīdzināšana šajās

zonās var palīdzēt atklāt iespējamo ietekmi uz cenām stacijai

tuvākajās teritorijās.

Parasti par rūpniecības objektu būvniecību savu māju apkaimē

visvairāk raizējas iedzīvotāji, kas dzīvo vistuvāk . Tātad, ja šajās

trīs zonās analizējamajā periodā tiktu reģistrētas pietiekami

atšķirīgas dzīvokļu cenu izmaiņas, tas varētu liecināt, ka nesen

uzceltā Kauņas koģenerācijas stacija, iespējams, ir negatīvi

ietekmējusi pārdošanas cenas noteiktās zonās, jo īpaši zonās,

kas atrodas tai vistuvāk (proti, I un II zonā) .

Kopumā pārdošanas cenu aprēķinu datu kopa aptvēra

apmēram 3400 darījumus .
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REZULTĀTI: DZĪVOKĻU PĀRDOŠANAS CENU ATTĪSTĪBA
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DZĪVOKĻU PĀRDOŠANAS CENU IZMAIŅAS
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6. un 7. slaidā ir redzami iegūtie rezultāti, kas atspoguļo dzīvokļu pārdošanas cenu attīstību katrā zonā . Neraugoties uz dažām ikgadējām

pārdošanas cenu svārstībām, vispārējais ilgtermiņa cenu pieaugums (3 gadu laikā) ir ļoti līdzīgs visās zonās (7. slaids): I zonā (+42 % ),

II zonā (+44 % ) un III zonā (+38 % ). Jāatzīmē, ka šis cenu pieaugums bija saistīts ar vispārējo situāciju mājokļu tirgū, kur cenu

pieauguma apstākļi bija ļoti labvēlīgi ne tikai Kauņā, bet arī valstī kopumā . Piemēram, saskaņā ar Ober-Haus datiem tajā pašā periodā

(2018.–2021. gadā) dzīvokļu cenas Kauņas tipisko mikrorajonu (Aleksotas , Eiguliai , Šilainiai , Dainava , Vilijampolė , Petrašiūnai , Šančiai ,

Gričiupis , Panemunė ) vecākās daudzstāvu ēkās vidēji pieauga par 38 %.

Reģistrētās pārdošanas cenu izmaiņas bija ļoti līdzīgas visās zonās un tādā pašā tempā pieauga citos līdzīgos Kauņas mikrorajonos, tāpēc

varam secināt , ka uzbūvētā Kauņas koģenerācijas stacija nav ietekmējusi mājokļu (dzīvokļu) cenas novērojumu periodā ne

Dainavas rajonā, ne spēkstacijai tuvākajās teritorijās (piemēram, I zonā) .
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Raimondas Reginis

Izpētes vadītājs Baltijas valstīs

raimondas.reginis@ober-haus.lt

KONTAKTINFORMĀCIJA

Atbildīgā
persona

Uzņēmuma
rekvizīti
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UAB “OBER-HAUS” nekilnojamas turtas
Geležinio Vilko g. 18a, Vilnius 08104, Lietuva
Uzņēmuma reģ . numurs : 111645042
PVN maksātāja numurs : LT1116450411
Tālr.: +370 5 2109 700



PAR OBER -HAUS

Ober-Haus sniedz visus nekustamo īpašumu pakalpojumus Lietuvā un Baltijas reģionā.
Uzņēmuma pirmais birojs tika atvērts Tallinā 1994. gadā . Pašlaik Ober-Haus ir 19 pārstāvniecības
biroji Lietuvas, Latvijas un Igaunijas lielajās pilsētās un vairāk nekā 220 darbinieku. Kopš
2007. gada Ober-Haus ir daļa no Realia Group, kas ir Somijas nekustamo īpašumu tirgus līderis.
2021. gadā Ober-Haus apvienojās ar Kiinteistömaailma — Somijas lielāko brokeru un nekustamo
īpašumu konsultāciju uzņēmumu .

Pateicoties savai 25 gadu pieredzei, ekspertu zināšanām un stingrai profesionālo standartu
ievērošanai, mēs varam sniegt nekustamo īpašumu pakalpojumus augstākajā kvalitātes līmenī:

• starpniecības pakalpojumus komerciālo un dzīvojamo nekustamo īpašumu iegādei,
pārdošanai un īrei;
• nekustamo un kustamo īpašumu novērtēšanu;
• uzņēmējdarbības novērtēšanu;
• kompleksus pakalpojumus nekustamo īpašumu attīstības projektiem, mārketingam un
pārdošanai;
• īpašumu pārvaldību ;
• tirgus izpēti un analīzi.

EUROMONEY BALVAS:

2022
Geriausia nekilnojamojo turto

bendrovė Lietuvoje

2022
Geriausia turto vertinimo

bendrovė Lietuvoje

2022
Geriausia NT tyrimų ir analitikos

bendrovė Lietuvoje

2022
Geriausia tarpininkavimo

bendrovė Lietuvoje
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