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Tomas Kipisas, Siauliy banko Taupymo ir Investavimo
produkty vadovas

Tomas KipiSas turi daugiamete patirj tarpininkaujant finansy
rinkose, valdant investicinius portfelius, analizuojant rinkas,
administruojant  investicinius  produktus. Konsultuoja klientus
investavimo rinkose klausimais, ruoSia straipsnius, teikia rinky
komentarus Ziniasklaidai.

EKONOMIKOS APZVALGA

Pastarieji keli metai — didziuliy, i$30kiy laikotarpis Lietuvos ir
pasaulio ekonomikai. Bebaigig iSsilaisvinti iS pandemijos
gniauzty, susiddréme su naujais i$Stkiais. Siy mety
pradzioje prasidéjusi Rusijos kariné invazija | Ukraing sukélé
didele geopolitine krize, o Baltijos Salis tai paveiké tiesiogiai.
Dél to smarkiai pabrange energijos iStekliai dar labiau
pakursté ir taip auksta infliacija. Galima sakyti, kad kartu su
popandeminiais disbalansais, kaip reikiant jsisuko kainy
spiralé. Visgi, netir tokiomis aplinkybémis msy Salis kol kas
tvarkosi gan gerai, o blogiausi IlkesCiai dél Lietuvos
ekonomikos perspektyvos, kile dél Sio karo, neidsipildé.
Salies eksporto rezultatai — istorinése aukStumose, o karo
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poveikis tiek namy dkiy nuotaikoms, tiek verslo aktyvumui ne
toks reikSmingas kaip COVID-19 krizés atveju.
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Lietuvos ekonomika ir toliau demonstruoja atsparumg
geopolitinei jtampai, energetinei krizei ir tiekimo grandinés
sutrikimams.
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Pirmaji Siy mety ketvirtj auges 4,4 proc., antrajj ketvirtj Salies
BVP pridéjo dar 2,8 proc. ir birzelio pabaigoje sieké 16,4
mird. Eur. Tiesa, ekonomikos raida pastarajj ketvirtj buvo 0,4
proc. létesné nei pirmajj ketvirti. Augima ribojo iSsikvépusi
vidaus paklausa, mazmeninés prekybos vangumas ir auk$ta
infliacija. Didziausig neigiamag jtakg turéjo transporto ir
saugojimo bei nekilnojamo turto operacijy jmoniy veiklos
rezultatai. Transporto sektoriuje krito kroviniy pervezimo
gelezinkeliais ir krovos apimtys Klaipédos uoste. Nepaisant
to, dauguma ekonomikos sektoriy buvo itin atsparls ir
pasizyméjo uztikrintu augimu.

Lietuvos prekiy ir paslaugy eksportas reikSmingai prisidéjo
prie ekonomikos augimo pirmgji Siy mety pusmet] -
nominalus eksportas buvo beveik tre¢daliu didesnis, lyginant
su tuo paciu laikotarpiu pernai. Tiesa, eksporto ir importo
apimtys smunka jau tris ménesius i$ eilés, ir labai tikétina,
kad tokia tendencija gali paspartéti.
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

LietuviSkos kilmés eksportas, sudarantis per 60 proc. viso
eksporto, birzelj, lyginant su tuo paciu laikotarpiu pernai,
augo 16 proc. — léCiausiai per pastaruosius 1,5 mety, bet
buvo 7 proc. mazesnis nei geguze. Importas, priesingai,
netikétai birZel] tgteléjo dél iSaugusio kuro talpykly pildymosi
poreikio po remonto. Eksportg 1&tino smukusios mineraliniy
ir energijos produkty eksporto apimtys dél AB ,Orlen Lietuva®“
remonto. Antroje mety puséje dél infliacinio Soko, sparciai
kylanCiy palokany normy ir geopolitiniy {tampy stipriau
létejant tarptautinés prekybos aktyvumui, Lietuvos eksporto
rinkos gali patirti stagnacijg ar net nuosmukj. Eksportuojamy,
prekiy bei paslaugy paklausg neigiamai veiks akivaizdziai
|étéjantis pagrindinés Lietuvos prekybos partnerés — ES
ekonominis aktyvumas.

Antrgjj Siy mety ketvirti nemaloniai nustebino Salies
mazmeninés prekybos dinamika. ISauges neapibréZztumas ir
didelé infliacija neigiamai paveiké vartotojy nuotaikas ir jy
perkamajq galia. VieSoje erdvéje vis dazniau mirgant
praneSimams apie artéjanéiq ekonomikos krize, vartotojai
susilaiko nuo intensyvaus vartojimo, pradeda daugiau
taupyti. Pirkéjai maZina iSlaidas ne pirmo batinumo prekéms
ir paslaugoms, nes dél didelés infliacijos bazinis prekiy ir
paslaugy krep3elis tampa vis brangesnis. Siy mety sausj
pasiekes augimo pikg (su 18 proc. metiniu augimu) likusius
ménesius mazmeninés prekybos aktyvumas émé Iététi, o
birzel| fiksavo 4,2 proc. nuosmukj. PanaSios tendencijos
matomos visame Vakary pasaulyje. Tiesa, galimai ne viskas
Siame segmente taip blogai. MaZmeninés prekybos plétrg
Salyje pastaruoju metu labiausiai ribojo maisto, gérimy ir
tabako pardavimy, kritimas, birzelj siekes per 7 proc., kurj
galimai lémé iSauge lietuviy turizmo srautai | uzsienj ir
atitinkamai sumazéjusios iSlaidos Siems produktams. Visgi,
perspektyvos antroje mety puséje iSlieka neigiamos.
Prastéjantys gyventojy ltkescCiai, aukStos kainos ir didéjanti
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baimé dél pasaulinés recesijos mazins jy norg islaidauti.
Rudenj vartojimo iSlaidy sumazéjimas gali bati dar rySkesnis.

Ekonomikos aktyvumo rodikliai
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Nors eksporto uZzsakymai virs dar virSija ilgalaikj istorinj
vidurkj, pramonés augimas jau i8sikvepia. 2022 metu.
sausio—birzelio ménesiais visa pramonés produkcija sudaré
14,2 mird. Eur to meto kainomis — 16 proc. daugiau,
palyginus su tuo paciu 2021 mety laikotarpiu. Apdirbamoji
gamyba per 8eSis Siy mety ménesius didéjo 15 proc., ir jos
raida buvo viena i$ palankiausiy tarp ekonominiy veikly.
Visgi, pramonés produkcijos apimtys traukiasi jau 3
ménesius i$ eilés, o antrajj Siy mety pusmetj nuosmukis gali
akseleruotis ir lemti netgi metinj nuosmukj. Tam yra
dél sutrikinéjusios tiekimo grandinés vis stipriau jautiamas
Zaliavy ir jrenginiy trokumas bei reikSmingas jy pabrangimas,
taip pat — zmogiSkojo kapitalo stoka ir didéjanCios ilaidos
darbo uZmokesciui, kurios menkai koreliuoja su nasumo
augimu. Galiausiai, Lietuvos apdirbamoji pramoné tebéra
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stipriai  priklausoma nuo uzsakomosios gamybos, o
dauguma jmoniy gamina produkcijg, kuri néra imli didelei
technologinei pazangai. Pastaraisiais ménesiais labiausiai
traukési pagrindiniy vaisty pramonés gaminiy ir farmaciniy
preparaty gamybos produkcija, chemikaly ir chemijos
produkty gamybos, rafinuoty naftos produkty gamybos,
medienos bei medienos gaminiy (iSskyrus baldus) gamybos
produkcija. Tiesa, bendrus rezultatus reikSmingai neigiamai
paveiké AB ,Orlen Lietuva“ planinis remontas ir AB ,Lifosa*
uzdarymas.

Didéjancios iSlaidos darbo uzmokeséiui — vienas i§ opiausiy,
pastarojo popandeminio laikmecio i§80kiy verslui. Darbo
uzmokestis vis dar sparCiai didéja, ypaC privaciajame
sektoriuje. Pirmajj Siy mety ketvirti darbo uZmokescio
augimo tempas sieké jspadingus 14 proc., palyginus su tuo
paCiu laikotarpiu pernai. Jau ketvirtus metus Salyje
tebesitesiantis itin spartus atlyginimy augimas maZina verslo
konkurencingumg uZsienio rinkose. Didéjanciy pajamy
sukurta finansiné pagalvé gyventojams tik dalinai
kompensavo neigiama infliacijos poveikj. Pirmg kartg per
pastaruosius 10 mety realaus darbo uzmokeséio augimas
Lietuvoje tapo neigiamas - infliacija augo spar€iau nei darbo
uzmokestis, todél daugumos gyventojuy perkamoji galia
sumazéjo.

Darbo uZmokescio augimo tendencijas ir toliau palaikys
didelé paklausa samdai. Finansy ministerijos vertinimu,
Siemet atlyginimai vidutiniSkai augs per 13 proc. iki 1789
euro (iki mokesciy), o kitais metais — 8,4 proc. Kity mety
dydZiui takos turés Vyriausybés sprendimai dél minimalios
ménesinés algos ir vieSojo sektoriaus darbo uzmokescio.
Darbuotojy samdai toliau didéjant, nedarbo lygio augimo
nesitikima nei Siemet, nei 2023 metais. Juolab, Siy mety
antrajj ketvirti nedarbo lygis smuko iki 5,2 proc. — Zemiausio
lygio nuo 2008 mety. Jau kuri laikg darbo rinkoje nemazéjant
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itampai, nedarbo lygis nuosaikiai krenta nuo 2020 mety.
antros pusés. Nedarbas tiek Siemet, tiek kitais metais
neturéty virdyti 7 proc.

Darbo rinka
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Infliacijos tempas Lietuvoje ir pasaulyje, nematytas ketvirtj
amziaus, vertas atskiros temos. Galima drasiai sakyti, kad
rekordinis vartojimo kainy augimas Baltijos Salyse yra
faktiSkai nekontroliuojamas. BirZeli mén. kainos Lietuvoje
jsismarkavo net iki 20 proc. — beveik dvigubai daugiau nei
vidutinis kainy augimas ES Salyse. Tai yra kaina, kurig
esame priversti mokéti dél neatsakingos pandemijos
pasekmiy valdymo politikos, sutrdkingjusiy tiekimo
grandiniy, energetine krize iSprovokavusio karo ir kity
priezasCiy. Lietuvoje, skirtingai nei kitose ES valstybése,
infliacijg taip pat didina sparciai augantys atlyginimai, kuriy
tempas jau ketverius metus iSlieka itin auk$tas. Tai kelia
infliacinés spiralés rizikg, kai kainy augimas lemia didesnius
atlyginimus, o Sie skatina verslo jmones perkelti kaStus
galutiniam vartotojui. Karas sukélé Soka energetiniy istekliy
sektoriuje — dujy kainos augo ne procentais, o kartais.
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Europa siekia atsikratyti rusiSkos energijos, taciau
apsirlipinimas alternatyviais Saltiniais, veikiausiai, uztruks,
todél kyla tolesnio kainy augimo ar net deficito rizikos.
Aukstos infliacijos neigiamas poveikis dkio raidai akivaizdus
— aukstos kainos mazina gyventojy realigsias pajamas ir
vartojima, riboja verslo jmoniy investicijas.

Siekdami pazaboti itin auksty infliacija, centriniai bankai
sparciai didina bazines palikany normas. JAV Federalinis
rezervy bankas Siemet jau keturis kartus pakélé bazine
paliikany norma, (i$ viso 200 baziniy punkty). Eurosistema
taip pat sparéiau normalizuoja pinigy politika. ECB liepos
mén. paskelbé uzbaigusi turto pirkimus, taip pat pirma kartg
per daugiau nei 10 mety pakélé bazing pallkany normg -
iSkart 50 baziniy punkty. Atitinkamai, EURIBOR Siemet
pirmg karta nuo 2016 metais tapo teigiamas. Infliacijos
perspektyvoms neslopstant, numatomas tolesnis laipsniskas
paliikany normy, didinimas. Skamba paradoksaliai, bet dél
aukstos infliacijos pasaulyje gali kilti recesija, o tai, savo
ruoztu, turéty reikSmingai atvésinti kainy augima. Dél tokios
aukstos infliacijos mazéjanti paklausa gali apsunkinti verslo
galimybes perkelti vis didéjandias sgnaudas galutiniams
vartotojams. Finansy ministerijos ir Tarptautinio valiutos
fondo vertinimu, Siemet infliacija Lietuvoje pasieks pikg, 0
vidutinis kainy augimas dél auksty zaliavy kainy, jtempty
darbo rinkos salygy ir nuolatiniy pasidlos sutrikimy turéty
siekti 16—18 proc. ir sumazéti iki 6-8 proc. kitais metais.

Geopolitiné tampa ir statybiniy medziagy kainy augimas
létina statybas Salyje, taCiau pirmasis Siy mety pusmetis
buvo stiprus. Pirmajj ketvirti augusi beveik deSimtadaliu
statyby rinka antrajj Siy mety ketvirtj smukteléjo 1 proc.,
lyginant su analogisku laikotarpiu pernai. Investicijos |
nekilnojamajj j turta — vienas i$ budy gyventojams ,pasislépti‘
nuo infliacijos, o materialinés investicijos — batina priemoné
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darbo rinkoje. Inzineriniy statiniy apimtys Siemet plétési
treCdaliu, o gyvenamujy statiniy pastatyta penktadaliu
daugiau. Visgi, likusiq mety perspektyvg reikéty vertinti
gerokai  kukliau. Tvyrantis neapibréztumas, didelé
pasaulinés recesijos rizika, didéjanti skolos kaina turéty
mazinti verslo jmoniy, technologinio atsinaujinimo planus,
taip pat létinti nekilnojamojo turto projekty plétros tempus.
Prognozuojama, kad kapitalinés investicijos Lietuvoje Siemet
turéty augti per 3 proc. — gerokai léCiau nei pernai (7 proc.).

Statyby aktyvumas Lietuvoje
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Nepaisant stipraus pirmojo pusmecio, Lietuvos ekonomikg
veikian€iy neigiamy, veiksniy poveikis antroje mety puséje
gali suintensyvéti. Lietuvos Tkj nuo iSorés Soky kol kas saugo
stiprus Salies makroekonominiai pagrindai, tvars namuy, dkiy
ir verslo jmoniy balansai, lanksti darbo rinka, taciau
perspektyva krypsta | neigiamg puse. Lietuvos banko
vertinimu, neigiamas Salies ekonomikos riziky balansas dar
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labiau pablogéjo, o dalies veiksniy nepalankus poveikis
Salies Okio raidai tapo dar rySkesnis. |vairQs veiksniai lemia
prastéjanCias  prognozes  pagrindinéms  pasaulio
ekonomikoms, kuriy poveikj netruks pajausti atvira Lietuvos
ekonomika, apie 80 proc. Salyje sukurty prekiy ir paslaugy
eksportuojanti | uzsienio Salis. Karo eskalavimas ir tiekimo
grandinés  sutrikimai, struktariniy reformy stoka ir
grieztéjanCios finansinés salygos mazins Salies 0kio
atsparuma. Auksta infliacija, savo ruoztu, mazins paklausg
tiek Salies viduje, tiek uzsienio rinkose, o dél grieztesnés
fiskalinés ir monetarinés politikos iSaugs skolos kaina ir
verslo subjekty nemokumo rizika. Létéjancios ekonomikos
tendencijos ir toliau kursto stagfliacijos reiSkinio rizika,
kuomet ekonomikai merdint, kainos ir nedarbas yra auksti.
Dél visy Siy priezasCiy labai tikétinas Lietuvos BVP
susitraukimas treciajj Siy mety ketvirtj. Nepaisant Siy i$s0kiy,
Lietuvos ekonomikos augimas vidutiniu laikotarpiu turéty
testis. |vairiy organizacijy vertinimu, Salies BVP Siemet turéty
augti 1,6-2 proc. — mazdaug puse prie$ karg buvusios
prognozés., o kitamet sustipréti iki 2-3 proc.
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Tomas Sovijus Kvainickas, INREAL grupés investicijy ir
analizés vadovas

Tomas Sovijus Kvainickas — nekilnojamojo turto (NT) analitikas,
specializuojasi duomeny analizés ir skaiiavimo modeliy kirime,
atsakingas uz INREAL grupés investiciniy galimybiy paieska, jy
vertinima, faip pat teikia konsultacijas klientams ir komentarus
Ziniasklaidai NT rinkos klausimais.

NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS APZVALGA
BUSTO RINKA

Pirmajj 2022-yjy pusmetj Iétinantj poveikj blsto rinkai daré
iSsipitusios NT plétros iSlaidos, energinés klasés
reikalavimai, infrastruktiros iSlaidos ir kompensacija uz
plétrg valstybinéje zeméje. Nuo antrojo pusmecio ,poveikiy
krepSel(“ papildys ir padidéjusios paskoly palikanos.

Sausio ménesj tarp svarbiausiy veiksniy basto rinkai
jvardijome tiek pirkéjy norus ribojancias ir toliau augancias
basto kainas, tiek ypa¢ seklig jo pasidla, kurig papildomai
ribojo ir pastatyty basty trikumas. Vasario ménesj smagj ne
tik blsto rinkai, bet ir apskritai pasaulinei ekonomikai sudavé
Rusijos invazija | Ukraing. Apsiribojant vien tik poveikiu NT —
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uzsidare trijy Saliy medZiagy rinkos, kas dar labiau sustiprino
tiekimo grandiniy problemas. Stebédami augancias kainas,
pradéjome vertinti galimg palikany normy didéjimo jtaka.
Nuo kovo ménesio jsigaliojo mokesciai uz plétra valstybinéje
Zzeméje, priverte plétotojus perskaiCiuoti projekty kainodaras.
Pavasar| Lietuvg ir kitas Europos S$alis uzplide karo
pabégéliai sukélé nuomojamojo bisto trikuma. |prastomis
sglygomis tai blty paskatine pardavimus, taCiau tiek
demografiniy poky¢€iy tvarumo neapibréZtumas, tiek jau
ankscCiau susiformaves pastatyto bisto trokumas 1émé, kad
reikSmingo pardavimy pokyéio nejvyko. Geguzés—birzelio
ménesiais ir toliau stebéjome rinkos Iétéjima, o vystytojams
sidlant naujus projektus, krito ir paskutinis ,pardavéjo rinkos
bastionas* sostinéje. Zinoma, pasibaigus pusmegiui vis dar
negalime sakyti, kad rinka yra pirkéjo puséje, mat jo
perkamoji galia gerokai atsiliko nuo basto kainy augimo, o
visa i880kiy virtiné nesudaro galimybiy joms mazéti.
Artimiausiu laikotarpiu svarbu atsakyti | klausimg, ar
potencialus pasillos kainy mazéjimas sutaps su pirkéjy
aktyvumo atsigavimu, ar jvyks atskirai.

Svarbiausiu basto rinkos varikliu iSliko demografiniai
pokyciai. Gyventojy skaiciui augant didéja naujo basto fondo
poreikis, jam mazéjant rinkoje atsiranda neuzimti (nenupirkti

LIETUVOS EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2022 METY | PUSMETIS




bei neiSnuomoti) bistai. Nors pagrindinis gyventojy
skaiCiaus prieaugis yra sukoncentruotas trijy didziujy miesty
bei jy Ziedinése savivaldybése, kur vyksta daugiausia naujos
basto plétros, nedideli, taCiau teigiami gyventojy pokyciai
visoje Lietuvoje lemia, kad basto paklausa iSlieka. Remiantis
statistikos departamento duomenimis gyventojy skaicius per
pusmetj Salyje padidéjo beveik 1 proc. — nuo 2 805 998 iki 2
830 097 asmeny.

Gyventojy skaicius Lietuvoje

Gyventojai Pokytis per pusmetj

2840 000 1,0%
2830 000 ® s
2820 000 0.6%
2810 000
¢ 0,4%
2800 000
0,
2790 000 0.2%
¢ o 0,0%
2780000 o 4 * 0%
2770 000 0,2%
Pl P2 P P2 Pl P2 P
2019 2020 2021 2022

Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Per pusmetj gyvenamosios paskirties patalpy (buty, kotedzuy,
kt.) skaicius iSaugo 0,5 proc. — iki 930 840 vnt. Poilsio ir
vieSbuéiy patalpy padaugéjo 4 proc. — iki 10 194 vnt.,, o
administraciniy bei gamybiniy patalpy (tarp jy ir loftai) — 2
proc. iki 11 194 vnt.

Remiantis V| Registry centras duomenimis, gyvenamujy
patalpy sandoriy skaicius Lietuvoje per pirmajj 2022-ujy
pusmetj sieké 17 432. Tai yra 13,5 proc. maziau nei 2021
mety antrajj pusmet| (20 153) ir 11,5 proc. maziau nei
analogisku laikotarpiu pernai (19 696).

Patalpy skaicius Lietuvoje

m Gyvenamosios patalpos
Poilsio ir vieSbuciy patalpos
m Administracinés bei gamybos patalpos
10%
8%
6%
4%
2%
O% - e HEH = l | . - I - - I
2%
-4%
6%
P1 P2 P1 P2 P1 P2 P1
2019 2020 2021 2022
Saltinis: V| Registry centras

Gyvenamyjy patalpy pirkimo - pardavimo sandoriai Lietuvoje

Sena statyba W Nauja statyba Pokytis per metus
12000 150%
9000 I I 1l 100%
TP i
6000 | 50%
3000 0%

0 -50%
K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2

2019 2020 2021 2022

Saltinis: V| Registry centras

Iki pandemijos buvo stebimas naujos statybos basto
patrauklumo augimas — 2020 mety, Il ketvirtj tokie sandoriai
sudaré 27 proc. Sumenkus pasidlai 2021 metais naujy basty
pardavimy santykiné dalis sumenko. 2022 metais
besikaupiantys trikdziai 1émé, kad Il ketvirt] situacija iSliko
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panasi — naujos statybos basty dalis pardavimuose sudaré
18 proc. Naujos statybos blsty pardavimy santykinj Suol
stebésime ir toliau — Siemet ir 2023 metais, nes mety viduryje
Vilniuje buvo vir§ 8500 statomy buty, apartamenty bei
kotedzy, i$ kuriy apie 6000 jau yra parduoti. Kaune statomy
basty — beveik 2500, i$ kuriy parduota apie 1500. Klaipédoje
— atitinkamai, apie 750 ir 450.

Remiantis V| Registry centras duomenimis, gyvenamuyjy
pastaty sandoriy skaiCius Lietuvoje per pirmajj 2022 mety
pusmetj sieké 6700. Tai — 23 proc. maZziau nei antraji 2021
mety pusmet| (8718) ir 11 proc. maziau nei analogiSku
laikotarpiu pernai (7553). RySkesni svyravimai pastebimi
senos statybos namy segmente. Siemet jy parduota 5143,
t.y. 25 proc. maziau nei prie$ pusmetj (6865) arba beveik 14
proc. maziau nei pemai analogidku laikotarpiu (5959). Tuo
tarpu naujos statybos namy parduota 1557 — 16 proc. maziau
nei prie$ pusmetj (1853) arba 2 proc. maziau nei prieS metus
(1594).

Gyvenamyjy pastaty pirkimo — pardavimo sandoriai Lietuvoje

Sena statyba W Nauja statyba ~  Pokytis per metus

6000 150%
100%
[ (| ‘ 50%
|
50 BoteY €Y G0y
A 4 *
0 -50%
K1 K2 K3 K& K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2
2019 2020 2021 2022
Saltinis: V| Registry centras
Didesnius poky¢ius senos statybos segmente galima sieti
tiek su iSaugusiomis energiniy, iStekliy kainomis, tiek ir su
poreikiy pokycCiais. Nepriklausomybés pradzioje statyti
gyvenamieji pastatai pasizyméjo didesniu plotu, rasio bei
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garazy patalpomis, kas néra jprasta naujai statomiems
namams. Taip pat reikéty jvertinti ir tai, kad pardavus vieng
turta, reikia jsigyti kita, o kainy skirtumai tarp naujos ir senos
statybos riboja pardavéjy galimybes tapti pirkéjais.

Remiantis Lietuvos banko duomenimis bisto paskoly
apimtys ir palikany normos 2022 metais vis dar iSlieka
palankios pirkéjams, taciau pusmecio pabaigoje jau matomas
paldkany normy didéjimas dél iSaugusio Euribor. Dvylikos
ménesiy rodiklis teigiamu tapo balandj, $eSiy ménesiy —
birzelj. Sudétinga {vertinti, kokig dalj naujy paskoly sudaré
paskolos su iSaugusiomis Euribor normomis, kuriam laikui
pirkéjai fiksavo pallkanas, taciau augant paskoly
pelningumui, tikétina, kad galima sulaukti mazesniy marzy,
kas bdty naudinga siekiantiems jas refinansuoti. Paskoly
apimtys nemazéja — per 2022 mety | ir Il ketvirCius iSduota
atitinkamai po 521 ir 557 min. Eur tikrujy naujy paskoly, t.y.
po mazdaug pusantro karto daugiau nei 2019 — 2020 mety
laikotarpiu ir kiek daugiau nei 2021 metais. DidZiausig jtakg
tam turi antriné basto rinka ir rekordinis skaiius preliminariy,
sutar€iy, kurios buvo sudarytos 2021 metais ar anksciau.

Tikryjy naujyjy biisto paskoly apimtys (min. Eur) ir palikany
normos (proc.)

Suma, min. Eur (12 men. vid.)
mm Suma, min. Eur
e Pallikanos, proc.
=== Pallkanos, proc. (12 mén. vid.)

250 2,50
200 2,00
150 1,50
100 1,00
50 ‘ 0,50
B o o o _
%’n S8

Saltinis: Lietuvos bankas
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VILNIAUS BUTY RINKA

Rinkos aktyvumui sumaZzéjus, naujy buty pasidlos kiekis
Vilniuje i$liko stabilus ir 2022 mety viduryje sieké 3462 vnt.
Sis skaigius i§ esmés atitinka ta, kuris buvo 2021-yjy
pabaigoje (3463). Toks pasidlos lygis su mazais pokyciais
iSlieka jau pusantry mety. Jeigu anks€iau vystytojai skubéjo
papildyti pasilg ir pasinaudoti iSaugusia bisto paklausa, tai
dabar dalis jy priima sprendimus nepradéti pardavimy ypac¢
ankstyvoje stadijoje, siekiant sumazinti plétros iSlaidy
nesuvaldymo rizika. Viena vertus, tai reiSkia, kad ateityje
laikotarpis tarp preliminarios pirkimo-pardavimo sutarties ir
notarinio sandorio mazes, t.y. pirkéjai greiciau galés isikelti |
savo bistg, taCiau pasirinkimo galimybés ir toliau iliks ypac¢
ribotos.
Pasitlos kiekis pirminéje basto rinkoje Vilniuje

Pasitila (kairéje) & Pokytis nuo pernai (deSinéje)
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Saltinis: INREAL

2022 mety pirmg pusmet] | stebéjimus jtraukéme 1594
naujus bastus Vilniaus mieste — du kartus maZiau nei pernai
tuo paciu laikotarpiu (3251), nepaisant to, kad Siemet
itraukéme ir kotedZy segmentg. KetvirCiy rezultatai mazéja
jau nuo 2020 mety pabaigos, kuomet rinkai buvo pasidlyti
1825 butai, tadiau visa naujy bisty pasidla dél sumazéjusios
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paklausos tgteléjo. 2022 mety | ketvirt] pirkéjai galéjo rinktis
i§ 788 naujy pasitlymy, Il-aji — i8 806.

Per 6 ménesius vystytojai susitaré dél 1611 basty
pardavimo, tad Sio pusmeio rezultatas beveik dvigubai
prastesnis uz praéjusj (2823) ir beveik trigubai — uz 2021
mety pirmo pusmecio rezultatg (4432). Paskutinj kartg tokie
kuklds pardavimai buvo 2020 mety pirmoje puséje (1711),
prasidéjus COVID-19 pandemijai, kuomet Il ketvirt] i§ esmés
buvo uzdrausta bet kokia komerciné veikla.

Naujos bisty pasiiilos bei pardavimy dinamika Vilniuje (vnt.)
m Nauja pasidla mPardavimai
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Saltinis: INREAL

Zvelgiant | grafika ,Naujos bisto pasitilos bei pardavimy
dinamika Vilniuje, aiSkiai matomas nuoseklus rinkos
aktyvumo mazéjimas. Tai gana vienareikSmiskai indikuoja,
kad pirkéjams sidlomo bisto yra per maZai, ne visi projektai
priimtini, ir jie noréty isigyti jau pastatytq arba baigiamg
statyti basta, o mokeéti kiek maziau, ypa¢ auganciy baziniy
palikanu, Euribor ir recesijos galimybés fone. Naujos
pasidlos maZéjimo tendencija turi dvi pagrindines priezastis.
Viena - plétotojai pradeda blsto pardavimus projektuose
vélesnése statybos stadijose. Tai padeda iSvengti perteklinio
kainodaros keitimo augant statybos kaStams bei suvaldyti
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galimy dél to konflikty su ankstyvaisiais pirkéjais rizika.
Antroji priezastis — per paskutinius porg mety pasikeites NT
plétros reguliavimas apsunkino naujy projekty plétra, todél
uZtikrinti pakankama pasitilg tampa itin sudétinga.

Pirkéjams perkant maziau naujy bisty, rinkos balanso
rodiklis pirmg karta nuo pandemijos pradzios rodo
subalansuotg rinkg (mety vidurio reikSmé - 0,99,
subalansuota rinka — 1,00). Pasiektas rinkos balansas,
beveik neabejotina, néra tvarus, mat pirkéjy aktyvumas —
apie pusantro karto Zemesnis nei 2019 metais.

Naujy basty rinkos balanso rodiklis Vilniuje
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1,50 15,00
1,00 10,00
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Sandoriy per 10 tikst. gyv. (6 mén. slenkantis vid.,
desingje)

Balanso rodiklis
e Pirkj0 rinka

e Pardavéjo rinka

Saltinis: INREAL

Tikétina, kad gyventojy skaiciui augant formuojasi nauja
,Suspausta spyruoklé®, kurios atSokimo efektq pajusime
jveike plétros iSlaidy augima bei pasitlg papildZius naujais
projektais. Kita vertus, jei pasitlos pokyciai atitiks paskutiniy
ménesiy tendencijas, gali bati, kad pirkéjy pasirinkimo
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galimybéms bei busto {perkamumui iSaugus, netruksime
grizti | 2021 metus, kuomet nauja pasidla bus greitai
jsisavinta, o likuciai bus realizuojami vis aukStesnémis
kainomis, kol pirkéjai vél susidurs su jperkamumo problema.

2022 mety viduryje jperkamo biisto plotas (ekonominé klasé,
kuomet biistg [sigyja vienas asmuo su paskola uzdirbantis
vidutinj savivaldybés atlyginima) sumazéjo iki 45 kv.m. Toks
basto jperkamumas buvo 2012 — 2016 metais. 2017 — 2020
metais, biisto kainoms augant |&¢iau nei atlyginimams, bisto
jperkamumas didéjo, ir laikotarpio pabaigoje iSaugo iki
beveik 60 kv.m. 2022 metais iSauge bisto plétros kastai bei
pasillos ir paklausos disbalansas 1émé, kad buvo
nubrauktas penkeriy mety bisto jperkamumo progresas.

Biisto jperkamumas Vilniuje
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|[perkamas plotas (deSinéje)
e Santykinis atlyginimas (Neto)

e Santykiné kaina (eko klase, pirminé rinka)
Saltinis: INREAL

Bsty skaidymas klasémis yra paremtas ne kaina, bet vieta,
architektdros bei inZineriniais sprendiniais. Kita vertus, $iy
savybiy visuma koreliuoja su bisty kainomis, o kaina yra
pagrindinis rodiklis, pagal kurj bustg renkasi ekonominés
klasés pirkéjai. Si grupé yra jautriausia ekonominiams
svyravimams, disponuojamos 1éSos yra tampriai susijusios
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su darbo pajamomis, todél kainoms augant sparciau nei
atlyginimams, pirkéjai nebegali jpirkti naujos statybos biisto.
Nuo 2021 mety vidurio ekonominés klasés basto pirkéjai
susidiré su perkamosios galios mazéjimu. Teoriskai,
pirkéjams nebejperkant vidutinés klasés basto, jie galéty
,nusileisti* laipteliu Zemiau — | ekonomine klase, taciau dél
pastatyto basto trokumo tokia migracija vyko vangiai. Tai
lémé, kad ekonominés klasés bsty pardavimy dalis nuo 50
proc. praéjusiy mety Il ketvirti sumazéjo iki 35 — 40 proc.
pardavimu.

Bisty pardavimai pagal klases Vilniuje (proc.)

W Ekonominé = Vidutiné m Prestiziné = Loftai m KotedZai
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Saltinis: INREAL

I8sigelbéjimo ratu“ rinkoje tapo pigesni lofty projektai. Sio
segmento pardavimy dalis per metus Ogteléjo nuo 6 iki
beveik 10 proc. Keliais procentais iSaugo ir vidutinés,
prestizinés klasés blsty bei kotedzy segmenty pardavimai.
Sios grupés pasizymi didesne diferenciacija, o kotedzy
skirtumai nuo jprasty buty bei apartamenty mazina kity
segmenty konkurencinj spaudima.

MaZéjant jperkamumui ir pastatyto bisto pasillai pirminéje
rinkoje, pirkéjai yra priversti pereiti | antrine rinka, kur kainos
yra zemesnés ir galima apsigyventi i$ karto. Kita vertus,

13

Sioje rinkoje taip pat juntamas pasidlos trokumas, nes
pardavéjai negali parduoti savo vienintelio turto neturédami
kuo ji pakeisti, todél naujg pasidlg Cia sudaro daugiausia

Sumazéje ekonominés klasés pardavimai atsispindi ir
pasillos struktlroje. Kaip ir pandemijos pradzioje
atsitraukus ~ ekonominés  klasés blsto  pirkéjams,
ekonominés klasés bisto dalis pasidloje auga. Lyginant
2021 mety Il ketvirtj su 2022 mety, Il ketvir€iu matome, kad
ekonominés klasés bisto pasitla padidéjo nuo 37 iki 47
proc. Nepaisant stebimo pasitlos augimo akivaizdu, kad
rinkai atsistatant ekonominés klasés bistas patirs
didZiausig spaudima.

Biisty pasiila pagal klases Vilniuje (proc.)
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Lofty bei kotedZy segmentuose pasillos santykiné dalis
struktdroje iSlieka panasi, tuo tarpu prestizinés bei vidutinés
klasés — traukiasi sparCiau nei kiti segmentai. Tam jtakos
turi ir tai, kad Sie projektai daznai plétojami i§ valstybés
nuomojamoje Zeméje, ir Sis procesas dél teisés akty
pokycCiy tapo sudétingesnis.
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Apie rySkesnius kainy pokycius kalbame nuo 2021 mety
vidurio. Teisinio reguliavimo (energiné klasé, infrastruktiiros
mokestis, kompensacija uz plétrg valstybinéje zeméje) jtaka
yra aktuali naujiems projektams, tuo tarpu pasitlos trikumo
ir statybos iSlaidy didéjimo poveikis turi jtakos ir jau
pradétiems projektams. Mazéjant pasidlos kiekiui, likusiy
basty, ypaC vélyvesnéje plétros stadijoje, kainos yra
didinamos dél konkurencijos trlkumo. ligiau vystomuose
projektuose kainos auga ir todél, kad ankséiau sudarytos
sutartys mazesnémis pardavimo kainomis nebeleidzia
uztikrinti ekonominio naudingumo, t. y. bsto sukdrimo kastai
tampa didesni nei jo pardavimo kaina. Vienais atvejais tai
bandoma spresti perkeliant dalj neplanuoty kasty jau
rezervavusiems bastus pirkéjui, kitais — iSlaidos yra
perkeliamos likusiy basty pirkéjams. Tai lemia, kad dalis
projekto basto gali bdti parduodami Zzenkliai (kartais ir
dvigubai) brangiau nei pirmieji bastai, ypa€ jei projekto
pardavimai buvo pradéti ypaC ankstyvoje stadijoje,
pavyzdziui, 2020-2021 mety sandroje. Tokiu atveju pirkéjai
sumoka ne tik iSaugusig dél objektyviy prieZasCiy savo
perkamo bisto kaing, bet ir kompensuoja dalj viso projekto
iSaugusiy kasty. Tokj kainodaros keitimo model| galima
pastebéti ekonominés ir vidutinés klasés bisto projektuose.
Prestiziniame segmente, kur projekty nedaug, o skirtumai
tarp jy riboja kainy lyginimo galimybes, ji nustatyti sudétinga.

Per pusmet| ekonominés klasés bisto kainos padidéjo 17
proc. — nuo 2113 iki 2477 Eur/kv.m. Vidutiné klasé brango
apie 20 proc. — nuo 2742 iki 3286 Eur/kv.m. PrestiZinés
klasés segmente kainy pokytis nebuvo reikSmingas — apie 3
proc., nuo 4223 iki 4346 Eur/kv.m. Reikia pastebéti, kad
didelé dalis (ypaC brangesnio) prestizinés klasés basto
plétotojy kainy neskelbia vieSai, todél realus Sio segmento
kainy lygis, neabejotina, yra auk3tesnis. Lofty kainos
Sokteléjo 17 proc. — nuo 1659 iki 1935. Sis segmentas néra

didelis, sudaro vos kelis procentus visos rinkos, ir kiekvienas
naujas projektas turi reikSmingos jtakos kainy vidurkiams,
mat loftai plétojami tiek Naujamiestyje, tiek Paneriuose.
Kotedzy kainos iSaugo apie 14 proc. — nuo 1492 iki 1694
Eur/kv.m.

Vidutinés basty kainos pagal klases Vilniuje (EUR/ kv. m)
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Per pirmaji 2022 mety pusmetj Vilniaus savivaldybéje
sudaryti 6236 notariniai blsto sandoriai. Tai yra 8 proc.
maziau nei pragjusj pusmetj (6770) ir 15 proc. maZiau nei
analogisku laikotarpiu pernai (7309). Naujos statybos buty
sandoriy sumazéjo 6 proc. — nuo 2138 iki 2014, senos
statybos 9 proc. — nuo 4632 iki 4222.

2022-yjy pirmas pusmetis nebuvo tolygus. Il ketvirt| naujos
statybos buty sandoriy skaiius sumazéjo beveik dvigubai
(nuo 1271 iki 743), tadiau senos statybos — augo kiek
daugiau nei deSimtadaliu (nuo 1969 iki 2253). Tai lémé, kad
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naujos statybos busty sandoriy dalis bendruose
pardavimuose, jprastai buvusi apie 40 proc., 2022 mety |l
ketvirtj nukrito iki 25 proc. PanaSus skaiCius buvo tik per
pandemijg — 2021-ujy Il ketvirtj (27 proc.). Sis struktdirinis
pokytis rodo ne tik sumaZzéjusi naujos statybos bisto
patraukluma, bet ir létesn| naujy projekty plétros procesa,
nes Registry centro fiksuojami sandoriai téra prie§ metus ar
pusantry sudaryty preliminariy bisto pirkimo-pardavimo
sutar¢iy atspindys.

V| Registry centras jregistruoti buty sandoriai Vilniuje (vnt.)
Sena statyba ™ Nauja statyba & Pokytis lyginant su pernai
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0 -60%
K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2

2019 2020 2021 2022
Saltinis: V| “Registry centras”

Remiantis Vilniaus TLK duomenimis, gyventojy skai€ius
sostingje per pusmetj dgteléjo 5000 (nuo 650 408 iki
655 273) — apie 0,75 proc. Tai kiek spartesnis nei jprasta
augimas, paprastai jis siekia apie 0,5 proc. Vilniaus rajono
savivaldybéje gyventojy skaiius nezenkliai sumazéjo (nuo
89 219 iki 88 963). Bendras gyventojy skaicius, vidutiniai
namy, Tkiy dydZiai, buty bei namy kiekis leidzia identifikuoti
basto pertekliy ar trikumg tik ypa€ rySkiai iSreikStose
situacijose. Kita vertus, paskutinio deSimtmecio tendencijos
rodo, kad augant gyventojy skai€iui ir maZéjant basto
pardavimams atsiranda salygos ,atSokusios spyruoklés*
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efektui, tad baty pagrista tikétis, kad atsistaCius perkamajai
galiai rinka aktyvés. Jei gyventojams ipirkti blstg iSliks
sudétinga, tikétina, | nuomos rinkg isitrauks daugiau
komerciniy subjektu, kurie esant iSaugusiai paklausai galés
padidinti gyvenamojo sektoriaus nuomos pelninguma.

Gydymo
Vilniaus m.

jstaigose prisiregistravusiy asmeny skaicius

Gyventojai (kairéje) 4 Pusmecio pokytis (deSinéje)

660 000 1,2%
645 000 'S 0,9%
L 4
630 000 '3 0,6%
2 . Y 3 V'S
615000 0,3%
600 000 0,0%
P1 P2 P1 P2 P1 P2 P1
2019 2020 2021 2022

Saltinis: Vilniaus TLK
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KAUNO BUTUY RINKA

Kauno basto rinka yra maziau aktyvi nei sostinéje, ir nors ji
taip pat buvo paveikta pardavimy_ lét&jimo, Sios tendencijos
ry8kumas buvo daug maZesnis. 2022 mety pirmg pusmet]
fiksavome 480 nauijy susitarimy (jvertinus atSaukimus). Tai -
beveik 17 proc. maZiau nei pusmeciu anksciau (5795) ir 3 proc.
maziau nei pernai tuo paciu laikotarpiu (495). Jeigu sostinés
pirminés rinkos aktyvumas 2022 mety viduryje grizo |
mazdaug 2015 mety lygj, tai Kauno rinka gali palyginti su
2019-aisiais — rekordiniu prieSpandeminiu laikotarpiu.

Naujos biisty pasiilos bei pardavimy dinamika Kaune (vnt.)

m Nauja pasidla = Pardavimai

K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2
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Saltinis: INREAL

Reik8mingesni  pokycCiai  fiksuojami  naujos pasillos
statistikoje. Praéjusj pusmetj rinkai vieSai pasitlyti 485 bistai,
kas yra tredaliu maZiau nei 2021 mety_ Il pusmetj (715) ir
penktadaliu maziau nei prie§ metus (625). Vilniaus pavyzdys
vercia atidZiau stebéti galimo pasitlos trikumo susidaryma,
taiau nors naujos pasidlos ir sumazéjo, jos kiekis yra
prilygintinas tam pacCiam 2019 mety laikotarpiui. Tuo tarpu
2021 metai buvo netipiSkai aktyvds ir suformavo didesnj
pasillos kiekj, uztikrinantj pakankama biisto pasirinkima.

2022 mety pirmas pusmetis Kaune nepasizyméjo
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reikSmingais pasitlos kiekio Suoliais. Pastaruosius metus jis
svyravo ties mazdaug 1300 objekty, tai — apie pusantro karto
daugiau nei  prieSpandeminiais  metais. MaZéjant
pardavimams, didesnis pasillos kiekis gali tapti problema
vystytojams, ypac jei jy lukesCiai pardavimo apimtims yra
artimi 2020 ar 2021 mety IV ketviriy rezultatams. Didesné
pasilla riboja galimybe didinti kainas dél pasidlos ir
paklausos disbalanso. Kita vertus, atsizvelgiant | tai, kad
gyventojy skaiius laikinojoje sostinéje pamazu auga,
formuodamas poreikj bastui, rinkos sulétéjimas Kaune gali
bati maziau skausmingas nei sostinéje.

Neparduoti naujos statybos biistai Kaune (vnt.)

Pasitla (kairéje) ~ # Pokytis nuo pernai (deSinéje)

1500 100%
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0 -40%
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Saltinis: INREAL

2021 metais iSaugusi pasidla 1émé, kad Kaune susiformavo
ribiné pirkéjo rinka — rinkos balanso rodiklis 2022 mety
viduryje buvo 1,22. Viena vertus, tokia situacija iS pirmo
2vilgsnio yra maziau palanki pardavéjui. Kita vertus,
atsizvelgiant | zenkly basto jperkamumo mazéjimg Vilniuje,
Kauno miestas dél didesnés pasillos bei mazesniy kainy
jgauna konkurencin pranaSuma, kas gali paskatinti
gyventojus pergalvoti vidinés migracijos kryptis ir padidinti
rinkos aktyvuma laikinojoje sostinéje.

LIETUVOS EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2022 METY | PUSMETIS



Naujy bisty rinkos balanso rodiklis Kaune
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Sandoriy per 10 takst. gyv. (6 mén. slenkantis
vid., dedinéje)
Balanso rodiklis

e Pirkéj0 rinka
e Pardavéjo rinka

Saltinis: INREAL

Per deSimtmet| gyventojy skaiius Kaune sumazéjo keliais
tikstanciais. Tendencijos pikas buvo pasiektas 2017 metais,
ir nuo to laiko miestas iSaugo 5000. Tuo paciu metu, kitaip
nei Vilniuje, Ggteléjo ir pirminés basto rinkos pasila.

Tikétina, kad Sie abu procesai — tiek gyventojy skaiiaus
didéjimas, tiek naujy bty pasidlo augimas galéjo vienas kitg
paskatinti. Busto kainy augimas buvo atsvertas didéjanciy
atlyginimy bei apribotas konkurencijos, todél bisto
iperkamumas Kaune isilaiké kur kas geriau nei Vilniuje ir
2022 mety viduryje atitiko 2018-2019 mety lyg;.

2021 metais rinkai pasidlius daugiau vidutinés klasés
projektu, jy dalis pardavimuose dgteléjo, ir 2022 mety pirmag
pusmet] Sie blstai sudaré apie puse visy pardavimy.
Atitinkamai, dél didesnio susidoméjimo aukstesnés klasés
bastu, krito ekonominio segmento pardavimai, kuriy dalis
paskutinius porg ketvir€iy svyravo tarp Kketvirtadalio ir
treédalio visy naujy susitarimy. Sio  sumazéjimo
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nekompensuoja ir kiek daugiau nei 5 proc. sudarantys lofty
pardavimai (nuo 2021 mety liepos mén. loftai buvo iSskirti i$
ekonominés klasés | atskirg segmentg). Kotedzy pardavimy,
dalis Kaune yra stabili — 10-15 proc. rinkos.

Biisto jperkamumas Kaune

300% 80,00
250% 70,00
200% / 60,00
150% 4_/_/ 50,00
40,00
100% 30,00
50% 20,00
1234123412341°2
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|perkamas plotas (deSinéje)
e Santykinis atlyginimas (Neto)
e Santykiné kaina (eko klase, pirminé rinka)

Saltinis: INREAL
Bisty pardavimai pagal klases Kaune (proc.)

Loftai m KotedZai

®m Ekonominé = Vidutiné ® Prestiziné
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Saltinis: INREAL

Vidutinés klasés basty paklausos augimg skatino ne tik
iSaugusi pasidla, bet ir rinkai pasillyti tinkami projektai. Tokig
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prielaidg grindZia pasitlos struktaros pasikeitimai. Vidutinés
klasés blsty pardavimy dalis 2022 mety pirmg pusmetj
iSaugo nepaisant mazéjancios $io segmento dalies bendroje
pasitlos struktdroje.

Basty pasiiila pagal klases Kaune (proc.)

m Ekonominé ' Vidutiné m Prestiziné = Loftai m KotedZzai

e R RN R N NN
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Saltinis: INREAL

Siuo metu vidutinés klasés bistai sudaro vos tre¢dalj visos
pasidlos, tuo tarpu ekonominés — beveik puse. Kotedzy bei
lofty pasilla atitinka paklausg — jie sudaro, atitinkamai, 10—
15 ir 5 proc. viso pasidlos kiekio. Po ilgos pertraukos Kauno
pirminés rinkos pasidloje prestizinés klasés projektas, tatiau
nemaza dalis blsty jame buvo parduoti be vieSo marketingo,
tad tiek paklausos, tiek pasidlos struktdroje vaizduojami
rodikliai yra kiek mazesni nei faktiniai 2022-yjy Il ketvircio
rezultatai.

Kainos 2022 mety | pusmetj keitési netolygiai. Ekonominés
klasés blstas brango apie 21 proc. — nuo 1426 iki 1722
Eur/kv.m. Tam jtakos turéjo ne tik iSaugusios statybos
sgnaudos, infrastuktdros mokestis ar energetiniy reikalavimy

1 Inreal” parduotais jvardifa tik tuos pirminés rinkos bastus, kuriuos
vystytojai patys paZymi kaip parduotus. Tuo tarpu rezervuoti bistai dél
didelio Sio statuso volatilumo laikomi esanciais pasiloje.
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pokyCiai, taciau ir ilgq laikg rezervuoti bistai, kuriems buvo
uzfiksuota skelbiama kaina'.

Vidutinés basty kainos pagal klases Kaune (EUR/kv. m)

e=@==[konominé Vidutingé  em@msPrestiziné
Loftai =@—KotedZai
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Saltinis: INREAL

PaZymétina, kad tokiy busty Kaune vis dar yra, todél
pirkéjams, ieSkantiems iSties neuzimty blsty, reikéty
orientuotis | mazdaug 2000 Eur/kv.m kaing. Vidutinés klasés
segmente fiksuotas 2 proc. kainy mazéjimas — nuo 2566 iki
2521 Eur/kv.m. Si kainy dinamika sietina ir su struktdriniais
pokyCiais (nupirkti brangesni-geresni, liko pigesni-prastesni
bistai). Siame segmente rezervuoty bisty jtaka realiai kainai
yra gerokai mazesné. Dél prestizinés klasés basto trikumo
kainy palyginimas su pragjusiu pusmec€iu néra jmanomas,
taCiau patraukliausiy projekty vieSai skelbiamos kainos sieké
apie 3423 Eur/kv.m. Brangimas lofty segmente buvo apie 10
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proc. — nuo 1877 iki 2060 Eur/kv.m., o kotedzai brango 13
proc. —nuo 1463 iki 1660 Eur/kv.m.

Per pirmajj 2022 mety pusmetj Kauno savivaldybéje sudaryti
2233 notariniai basto (gyvenamujy patalpy) sandoriai. Tai
yra 19 proc. maziau nei praéjusi pusmetj (2757) ir 18 proc.
maziau nei prie$ metus (2738). Per pusmetj naujos statybos
buty sandoriy sumazéjo 30 proc. — nuo 555 iki 389, senos
statybos 16 proc. — nuo 2202 iki 1844.

V| Registry centras jregistruoti buty sandoriai Kaune (vnt.)

Sena statyba ™ Nauja statyba  Pokytis lyginant su pernai
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Saltinis: V| “Registry centras”

Esant didesniam naujos statybos buty sandoriy
susitraukimui sumazéjo ir jy dalis bendroje pardavimy
struktaroje. 2020 mety Il ketvirtj naujos statybos butai sudaré
31 proc., o ll-gjj 2022 mety ketvirtj — jau tik 18 proc. Tai
sietina su iaugusiu rinkos aktyvumu po pirmojo pandemijos
Soko, kuomet pirkéjai galéjo rinktis i$ jau pastatyty bastuy, o
nauja pasidla buvo suformuota i§ esmés 2021 metais ir tie
bastai vis dar yra statomi.Tikétina, kad 2022 mety pabaigoje
— 2023 mety viduryje baigus naujy projekty plétra, Siy
sandoriy dalis gerokai Soktels, ir, priklausomai nuo vystytojy
lokesCiy pateisinimo, taps tvaria tendencija.

Gyventojy skai€ius Kaune ir toliau palaipsniui auga. Per
pusmetj jy padaugéjo apie 0,2 proc. — nuo 375 908 iki 376
502. Per tg pat| laikotarp| gyventojy skaiCius Ziedinéje
savivaldybéje padidéjo apie 0,5 proc. — nuo 66 844 iki 67
162. Tai rei8kia, kad abi savivaldybés auga lygiagreCiai, 0 ne
viena kitos sgskaita. Kitas svarbus NT rinkai veiksnys —
didesnis gyventojy skaiius formuoja naujo bisto fondo
paklausg, skatina plétotojus vystyti naujus projektus bei
iSlaiko gera rinkos balansg bei kainas.

Gydymo jstaigose prisiregistravusiy asmeny skai¢ius Kauno
m.

Gyventojai (kairéje) ~ ® Pusmecio pokytis (deSinéje)
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Saltinis: Kauno TLK
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KLAIPEDOS BUTY RINKA

Klaipéda — |ukesCiy miestas, kuriame vis laukiama ir vis dar
nesulaukiama NT rinkos spurto. Klaipédos bisto rinka yra
maziausia tarp trijy didZiausiy Lietuvos miesty. Tam jtakos
turi ne tik miesto dydis, bet ir jo demografiniai pokycCiai — per
deSimtmet] Klaipéda neteko apie 7000 gyventoju. Kita
vertus, 2022 metais gyventojy skaiius padidéjo, ir galbat Sig
pokyGiy krypti pavyks iSlaikyti. Stebint demografine
uostamiescio situacija vystytojams tenka spresti galvosakj, ar
verta vystyti naujus projektus, jei pirkéjy aktyvumas nedidelis,
ar vis délto pirkéjy aktyvumas yra nedidelis, nes vystytojai
nepasitlo tinkamy projekty. Antrajj teigin| sustiprina ir
augantis aktyvumas individualiy gyvenamyjy namy statybos
segmente Ziedinéje savivaldybéje.

Klaipédos pirminés basto rinkos potencialus spurtas vis dar
iSlieka miglotas. |domds suplanuoti bdsto projektai dar
nepradéti plétoti, gyventojai mieliau renkasi individualius
gyvenamuosius namus uZmiestyje. Kaunas gali bdti
ikvepian€iu pavyzdziu Klaipédai. Nors tai — individualiy namy,
bei kotedZy prioriteto miestas, taCiau vystytojams pasidlius
daugiau vidutinés klasés projekty, ju pardavimai taip pat
iSaugo. Kita vertus, aklai vadovautis kity miesty patirtimi taip
pat yra rizikinga, todél pokyciy uostamiestyje, veikiausiai, dar
teks palaukti.

Per pirmg 2022 mety pusmetj uzfiksuota 114 naujy
susitarimy, — treCdaliu maziau nei 2021 mety antrg pusmetj
(171) ir dvigubai maziau nei prie§ metus (259), kuomet |
stebéjimus nebuvo jtraukti kotedzai.

2022 mety pirmg pusmetj | stebéjimus jtraukti 153 nauiji
objektai — tre¢daliu maZiau nei 2021 mety antrg pusmetj
(230) ar prie$ metus (223).

2022 mety viduryje pirkéjai Klaipédoje galéjo rinktis iS 360
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naujy bisty, kas yra 15 proc. daugiau nei prie$ metus (314).
Pasidlos kiekis iSliko panaSus paskutinius 12 ménesiy, ir
didziausiq itakg jo 0gteléjimui turéjo retrospektyvinis
pusSimcio kotedzy jtraukimas | stebéjimus. Taigi, per metus
faktinio pasitlos padidéjimo nejvyko.
Naujos bisty pasiilos bei pardavimy dinamika Klaipédoje
(vnt)

m Nauja pasidla m Pardavimai

K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2
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Saltinis: INREAL
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Neparduoti naujos statybos biistai Klaipédoje (vnt.)

Pasiila (kairéje) ~ # Pokytis nuo pernai (deSinéje)
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Saltinis: INREAL

Kainy lygis Klaipédoje salyginai néra aukstas, bustas yra
iperkamesnis nei sostinéje. Labiau tikétina, kad pirkéjai
neranda jy poreikius atitinkancio turto, o demografiniai
pokycCiai nepakankamai skatina naujo basto plétra.
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Basto jperkamumas Klaipédoje
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Naujy basty rinkos balanso rodiklis Klaipédoje
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Sandoriy per 10 takst. gyv. (6 mén. slenkantis vid.,
deSinéje)
Balanso rodiklis

e Pirkéj0 rinka

e Pardavéjo rinka

Saltinis: INREAL

Nepaisant i8sekusios pasidlos ir gana gero basto
iperkamumo, Klaipédoje yra susiformavusi aidki pirkéjo
rinka. Rinkos vésimas prasidéjo nuo 2021 mety vidurio, kas

sutampa su kainy augimu bei tolygiai mazéjanciais
pardavimais.

Pasilila uostamiestyje kinta netolygiai. Riboti pardavimai bei
gyventojy mazéjimas vis dar neleidzia suformuoti stabilaus
naujos pasidlos srauto.

2022 mety pirmg pusmetj stebimas ekonominés klasés
bdsto patrauklumo mazéjimas. NT kainos Klaipédoje yra
reikSmingai mazesnés nei Vilniuje, todél blstas Cia geriau
iperkamas. Didesnés pirkéjy galimybés lemia, kad jiems yra
idomesni auk$tesnés klasés arba didesnio ploto bistai.
Basty pardavimai pagal klases Klaipédoje (proc.)

m Ekonominé m Vidutiné m Prestiziné m Loftai m Kotedzai
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Saltinis: INREAL

Esant tokiems gyventojy likesCiams, ekonominés klasés
segmentui tenka konkuruoti su kotedzais, atsizvelgiant |
panasig kvadratinio metro kaing bei individualiy, ir blokuoty
gyvenamyjy namy populiarumg Klaipédoje bei jos
apylinkése. KotedZzy segmentas uostamiestyje sudaro apie
treédalj visy pardavimy, ir tai yra didziausia dalis tarp visy
trijy didmiesCiy. Démesio taip pat susilaukia ir vidutinés
klasés projektai, taCiau ribota jy pasidla Siemet, ypac Il
ketvirti, sumaZino pardavimus dél riboty pirkéjy galimybiy
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fiksuojama bene daugiau atSaukimy nei naujy susitarimuy.

Paklausos tendencijos formuoja ir pasitloje esancio basto
struktdra. Kotedzy plétra yra paprasciausia tarp naujos
statybos projekty, todél jy kiek| galima reguliuoti sparciai
reaguojant | rinkos poreikius. Kita vertus, ekonominés
klasés segmento pardavimams slopstant, pirkéjams
orientuojantis | didesnius gyvenamuosius plotus, pasitloje
lieka daugiau mazesniy ekonominés klasés basty.
Susitraukes vidutinés klasés segmentas rodo, kad
formuojasi nelikvidi turto dalis, kuri pirkéjams yra maziau
jdomi, ir gali paskatinti vystytojus imtis naujy projektu, nes
esama pasilla néra konkurencinga.

Bisty pasiila pagal klases Klaipédoje (proc.)
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Skirtingai nei Vilniuje ar Kaune, kur egzistuoja gana ryskis
kainy skirtumai tarp bisto klasiy, Klaipédoje tiek
ekonominés, tiek vidutinés klasés projektuose, kuriy kaina
skelbiama vieSai, kvadratinis metras 2022 mety pirmg
pusmetj kainavo apie 1700 eurus. AukStesnés klasés
projektuose blsty kainos dazniausiai neskelbiamos vie$ai
bei siekia 2500 Eur/kv.m ir daugiau. Bendras kainy pokytis

22

uostamiestyje per 2022-ujy Il ketvirtj buvo nereikSmingas —
vos 2 proc. Kita vertus, naujy bdsty kainos Klaipédoje
Sokteléjo dar praéjusiy mety viduryje, pigesniems
segmentams pabrangus keliais Simtais eury uz kvadratinj
metra.

Vidutinés bisty kainos pagal klases Klaipédoje (EUR/kv. m)

Vidutiné
Loftai =@=Kotedzai

000 .—\0—0-0.._._._.
1500 M

1000

@@= [konominé =@ Prestizing

2500

500

K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2
2019 2020 2021 2022

Saltinis: INREAL

Vis dar yra laukiamas gyvenamojo bisto projekty ,Mémelio
miestas®, ,Bastiony namai*, ,Svyturio“ ir ,Lindenau®
gamykly konversijy pristatymas rinkai. Dar 2021 mety
pradzioje tikétasi, kad Sie projektai Klaipédos pirkéjams bus
pristatyti ty paciy mety pabaigoje, taCiau parengiamieji
darbai uzstrigo. Zvelgiant j $iy projekty lokacija, numatomus
architektdros sprendimus bei plétros kasty pokycius, beveik
neabejotina, kad uostamiesCio naujy blsty kainos dar
Ugtelés ir priartés prie Kauno kainy lygio. Pazymétina, kad
numatyti projektai turéty pasidlyti aukStesnés klasés fir,
atitinkamai, kainos bsta.

Per pirmgji pusmet] Klaipédoje parduotos 1465
gyvenamosios patalpos — 19 proc. maZiau nei 2021 mety
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antrg pusmetj (1800) ir 18 proc. maZiau nei prie§ metus
(1778). Kita vertus, naujos bei senos statybos buty sandoriy,
tendencijos iSsiskyré. Per pusmetj parduoti 184 naujos
statybos butai — 18 proc. daugiau nei prieS pusmetj (156) ir
pusantro karto daugiau nei pernai tuo paciu laikotarpiu (121).
Rinkos susitraukimas {vyko senos statybos bisto saskaita.
Per pusmetj parduoti 1281 seni butai — 22 proc. maziau nei
prie§ pusmetj (1644) ir 23 proc. maziau nei pernai tuo paciu
metu (1657). Toks vektoriy iSsiskyrimas 1émé, kad naujos
statybos buty dalis per pusmetj padidéjo nuo 9 proc. iki 13
proc. Taip pat svarbu atsizvelgti, kad atmetus investicinio
busto sandorius, gyventojai, jsigije naujg bistg, realizuoja
sengji. Naujos statybos buty pardavimams augant, o senos
statybos — mazéjant, galima daryti prielaidg, kad gyventojy
relokacija vyksta i§ seno | naujg basta (t.y. mazéja relokacija
i$ seno | sena). Tai gali rodyti mazéjantj senos statybos biisto
patraukluma, nes tiksliné pirkéjy grupé siauréja, ir tai, kad
potencialls seno bisto pardavéjai susilaiko nuo poky¢iy dél
didéjanciy turto pakeitimo sgnaudu.

VI Registry centras jregistruoti buty sandoriai Klaipédoje (vnt.)
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Klaipédos demografiniai rodikliai per pusmetj pageréjo. 2022
mety liepos ménes;j (birzelio duomenys nebuvo paviesinti) jy
buvo 192 752 — 764 asmenimis daugiau nei 2021 mety
pabaigoje (191 988). Sis 04 proc. padidéjimas
nekompensavo gyventojy netekties 2020 — 2021 metais,
tadiau teigiamas pokytis rodo, kad gyventojy skaiiaus
kreivé uostamiestyje gali kilti aukStyn. Pazymétina, kad Sis
pokytis nejvyko vien Ziedinés savivaldybés saskaita, kurioje
gyventojy prieaugis per tq patj laikotarp| sudaré 378, nuo 42
263 iki 42 641. Nors koreliacija nerodo priezastinio rysio,
taCiau iSaugusi, pavyzdZiui, Kauno pirminés bisto rinkos
pasilla koreliuoja ir su gyventojy prieaugiu, todél galima
tikétis, kad Klaipédos pirminei blsto rinkai pasipildzius
naujais jdomiais blsto projektais gali jvykt tiek demografinis,
tiek NT rinkos spurtas.

Gydymo jstaigose prisiregistravusiy asmeny skaiCius
Klaipédos m.

Gyventojai (kairéje)  # Pusmecio pokytis (deSinéje)
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PALANGOS IR SVENTOSIOS BUSTO RINKA

Palanga yra populiariausias kurortas Lietuvoje. Tai
neabejotinai turi jtakos miesto biisto rinkai. Palanga, Sventoji
ir jy apylinkés daznam lietuviui asocijuojasi su atostogomis.
Nieko stebétino, kad pandemijai {sibégéjant jos tapo vienu
pagrindiniy nugalétojy varzantis dél pirkéjy démesio. Kitaip
nei Neringai, Siai pajdrio teritorijai nebldingas ribotos
pasillos veiksnys. Kita vertus, pirkéjo portretas néra
identidkas, todél tiesioginés konkurencijos — nedaug.

Skaiciuojame, kad Siemet pirkéjai Palangoje ir aplinkinése
poilsiavietése sigijo 192 naujus blstus. Tai — vos keliais
bistais maziau nei 2021 mety antroje puséje (197), taciau net
29 proc. maziau nei pirma 2021-yjy pusmetj (269). Priezastys
— tipinés kaip ir visoje Lietuvoje: iSaugusios kainos,
sumazéjusi pasilla (ypaé pastatyto bisto segmente) ir
isikvépes ,atSokusios spyruoklés* efektas. Zemesni tolygiis
pardavimai rodo, kad Palangos patrauklumas per
pastaruosius metus sumazéjo, taciau iSlieka didesnis nei iki
pandemijos, kuomet nuo euro jvedimo pirminéje rinkoje per
pusmetj vidutiniskai buvo nuperkama apie 130 bdstu.

Pirminés basto rinkos pasitla ir paklausa Palangoje (vnt.)

Pasilla (kairéje) = === Pardavimai (desingje)

800 200
600 150
400 100
200 50

K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2
2019 2020 2021 2022

Saltinis: INREAL

24

BUsto pasidla Palangoje per pusmet| sumazéjo nuo 643 iki
554 vnt. Toks pasitlos kiekis tiek mety pradZioje, tiek viduryje
yra Zemesnis nei iki pandemijos (2019 pabaigoje bisto
pasilla pasieké 746 vnt.).

Kaip ir bet kuriame didesniame mieste biisto pasirinkimas
Palangoje yra gana diversifikuotas. Antrojo biisto pirkéjai gali
rinktis i$ Cia plétojamy buty (jskaitant vieSbuciy bei poilsio
paskirties patalpas) bei kotedZy, kurie gali bati tiek paciame
Palangos centre, tiek bet kurioje aplinkinéje gyvenvietéje.

Kainos Palangoje iSliko gana stabilios. Per pusmetj vidutiné
busto kvadratinio metro kaina padidéjo nuo 2629 iki 2726
Eur, ty. kainy prieaugis i§ esmés susiformavo per 2021
metus, 0 2022-yjy pirmo pusmecio pokyciai yra nulemti
struktdriniy pasitlos skirtumy ir pavieniy korekcijy (j abi
puses) individualiuose projektuose. Kainy rézis yra ypac
platus ir siekia nuo 1500 iki 4500 Eur/kv.m.

Vidutinés biisto kainos Palangos pirminéje rinkoje (EUR/kv.
m)

KetvirCio pokytis, proc. —e==\/iduting kaina, Eur/m2
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V| Registry centras pateikiama informacija apie naujos
statybos bisto bei patalpy sandorius Palangoje yra pagalbiné

informacija siekiant jvertinti praeities pokyCius. 2020 mety
pabaigos (IV ketvirtis — 177 sandoriai) spurtas parodé jau
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pastatyto blsto jsigijimy Suolj. 2021 mety antroji pusé (551
sandoris) ir 2022 pirmas pusmetis (347) rodo tiek jau
pastatyto bsto jsigijima, tiek tuos sandorius dél kuriy pirkéjai
su pardaveéjais sutaré dar statyby metu. Kita vertus, Zenklus
pirmyjy Siy mety ketvir€iy susitarimy Suolis, lyginant su
praéjusiais metais, pasako nedaug - pirminéje rinkoje
preliminariy sutariy mazéja, reiSkia ir notariniy sandoriy
ateityje (priklausomai nuo statybos trukmés) taip pat bus
maziau.

V| Registry centras jregistruoti naujos statybos patalpy
pardavimo sandoriai Palangos sav. (vnt)

Negyvenamosios patalpos ~ ® Gyvenamosios patalpos
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Tuo tarpu antrinéje bisto rinkoje matoma labiau iSreiksta
tolydi tendencija. 2020 mety antroje puséje (831 sandoriai)
stebéta pirmoji sandoriy augimo banga, kuomet ne tik
plétotojai, bet ir pardavéjai antrinéje rinkoje turéjo galimybe
realizuoti ir ,uzsistovéjusius® pasitloje objektus bei pardavé
jy beveik dvigubai daugiau nei pirmoje mety puséje (458).
Tuo tarpu 2021 metai rodo ne tik tolesnj aktyvumo didéjimg
(pirmas pusmetis — 877 sandoriai), bet ir norg uzdirbti i$
padidéjusio pajario patrauklumo. Nepaisant kainy didéjimo,

antraji 2021-yjy pusmetj realizuoti 596 bastai, t.y. beveik
pusantro karto daugiau nei priespandeminiu laikotarpiu. Si
tendencija rodo galimybe spekuliacijai, kai pardavéjai uzdirba
i§ skirtumo nusipirke blstg anks€iau mazesnémis kainomis,
0 jsigije turtg gali tikétis, kainoms toliau augant, jj parduoti taip
pat pelningai. Kita vertus, kainoms augant bei menkstant
paklausai, sandoriy skaiCius taip pat mazéja. Galimybé
pakeisti savo turimg blsta | geresn| perspektyviausia tuomet,
kai kainy skirtumai yra nedideli ir primokéti isigyjant naujg
turtg reikia salyginai nedaug. Tadiau parduodant bdstg
auksta kaina konkuruojama su pirmine rinka. Kai pardavéjai
nenori parduoti pigiau, o pirkéjai nebegali jsigyti brangiau,
sandoriy skai€ius ima mazéti. Tolia tendencija stebima kaip
2021-yjy vidurio. 2022 mety pirmg pusmet] Palangoje
realizuoti 466 blstai (patalpos).

V| Registry centras jregistruoti senos statybos patalpy
pardavimo sandoriai Palangos m. sav. (vnt.)
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NERINGOS BUSTO RINKA

Neringa yra unikali Lietuvos vieta. Apribotos plétros
galimybés, iSskirtiniai reikalavimai architektdrai,
sudétingesnis transportavimas Cia sukuria nejprastg kitiems
Salies regionams situacijg, kuomet pasilla formuoja
paklausa, ir kiekvienas naujas projektas sukelia itin didel
susidoméjima. Neringos ypatingumas ir pandemijos poveikis
Zmoniy gyvenimo jproCiams Iémé tai, kad Sis regionas tapo
ne tik labiausiai reguliuojama, bet ir paslaptingiausia naujy
busty rinka Lietuvoje.

Projekty svetainése parduodami ir sekami objektai bene
iSnyko, ir statistikoje liko vos keli butai.

Parduoti bei laisvi biistai pirminéje rinkoje Neringoje (vnt.)

Pasilla (kairéje) === Pardavimai (deSinéje)
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Taip nutiko dél salyginai didelés bisto paklausos ir ypatingai
ribotos jo pasitlos. ISlaidy poreikis parduodamo turto
reklamai sumazéjo, o augancios kainos apribojo norg jas
skelbti. Pagrindiniu aktualios informacijos $altiniu tapo nebe
projekty svetainés, kuriose i8liko tik jvaizdiné projekto
funkcija, bet NT portalai. DaZniausiai Cia [keliami pavieniai
projekty skelbimai su pastaba, kad egzistuoja didesnis basto
pasirinkimas susisiekus su pardavéjy atstovais. Informacijos
sklaidos ,i$ l0py | lOpas® kanalu svarba dar labiau iSaugo, o
vienu svarbiausiy pasirinkimo veiksniu tapo plétotojy
reputacija.
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Informacijos deficitas atsispindi ir kainy statistikoje, kuria
remiantis gali susidaryti klaidingas [spudis, kad Neringa
staiga tapo ganétinai nesunkiai jperkamu regionu, nes
projekty svetainése skelbiamy kainy vidurkis nesiekia ir 4500
Eur/kv.m.

Vidutinés biisty kainos Neringos pirminéje rinkoje, vystytojy
skelbiama informacija (EUR/kv. m)

Ketvirio pokytis, proc. —e=\/idutiné kaina, Eur/m2
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Kur kas realesnis vaizdas atsiskleidzia nagrinéjant NT portaly
skelbiamas kainas. Jeigu dar 2019 metais vidutiné kaina
projekty svetainése ir skelbimy portaly kainy mediana i$
esmés sutapo (sieké apie 3000 Eur/kv.m), 2022 mety |
pusmecio pabaigoje, projekty likuciy kainoms apsistojus kiek
auksciau nei 4000 Eur/kv.m, skelbimy portaluose prasidéjo
tikras kainy spurtas iki 6000-7000 Eur/kv.m.

Sparciai augancios basto kainos Neringoje signalizuoja ne tik
apie Sios vietovés patraukluma, bet ir parodo, kas nutinka
rinkoje, kuomet pasitla neatitinka paklausos poreikiy. Batent
pasidlos ir paklausos disbalansas skatina ne visada pagristg
skaiCiais pardavéjy oportunizma.

Pasidlos kainoms augti pagrindo suteikia ir notariniy sandoriy
aktyvumas. Du didZiausi pastarojo laikotarpio projektai bus
baigti Siemet. Kitgmet ir notariniy sandoriy statistikoje atsiras
po daugiau nei pusSimtj buty, taciau pasidloje Siy buty jau
seniai nebéra. Ribota pasidla atsiliepia ir notariniy sandoriy
statistikoje. Kuomet néra | kg pakeisti turimo basto, jo
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parduoti irgi nesinori.

Vidutinés biisty kainos Neringoje NT skelbimy portaluose
(EUR/kv. m)
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VI Registry centras jregistruoti patalpy pardavimo sandoriai
Neringos sav. (vnt.)

Negyvenamosios patalpos ~ ® Gyvenamosios patalpos
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Neslopstant pirkéju norui {sigyti antrgjj bistq vienoje
graziausiy, Lietuvos viety, vystytojai ir toliau planuoja naujy
projekty plétra. Iki 2023 mety naujy buty pasidla Neringoje
turéty padidéti.

ZEMES SKLYPUY RINKA

Zemeés sklypy segmente pardavimy mazéjo. I3 viso Lietuvoje
2022 mety | pusmetj realizuotas 43 681 sklypas. Lyginant su
analogisku laikotarpiu pernai, parduota 14 proc. maZiau (50
592). Vertinant ketvirCiais, pardavimy apimCiy mazéjimas
stebimas nuo 2021 mety Il ketvirgio. Kita vertus, sklypy
pardavimo kiekis vis dar lenkia prieSpandeminio laikotarpio
skaiius tiek didziujy miesty regionuose, tiek bendrai visoje
Lietuvoje.

Sklypy sandoriai Lietuvoje (vnt.)

Zemés sklypy sandoriai ~ # Pokytis per metus
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Sandoriy pasiskirstymas tarp miesto ir ziedinés savivaldybiy
didZiuosiuose Lietuvos miestuose skiriasi. Vilniaus regione
aktyvesni yra miesto gyventojai. Cia sudaroma beveik 60
proc. regiono sklypy sandoriy. Kaune — atvirkS¢iai, mieste —
40 proc. rajone - 60 proc. Klaipédos miesto dydis lemia, kad
rinkos aktyvumas Ziedinéje savivaldybéje yra daug
aukstesnis nei mieste, kur sudaroma vos 20 proc. visy
regiono sklypy sandoriy.
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Sklypy sandoriai Vilniaus m. ir raj. savivaldybése (vnt.)
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Sklypy sandoriai Kauno m. ir raj. savivaldybése (vnt.)
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Sklypy sandoriai Klaipédos m. ir raj. savivaldybése (vnt.)
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GYVENAMUYJU PASTATY RINKA

2022 mety | pusmetj rinkos aktyvumo létéjimas fiksuotas ir
gyvenamujy pastaty segmente. Parduota 6700 gyvenamuyjy
pastaty — 11 proc. maZiau nei pernai tuo paciu laikotarpiu
(7553).

Rinkos aktyvumo pokyciai geriau atsispindi senos statybos
namy segmente. Pirmajj pusmetj parduoti 5143 namai — 14
proc. maziau nei prie§ metus (5959). Tuo tarpu naujos
statybos namy parduota tik 2 proc. maziau (atitinkamai, 1557
ir 1594). Tendencijos stiprumo skirtuma |émé tiek iSankstiniai
pardavimai naujy pastaty segmente, kuomet notariniai
sandoriai tik oficialiai jteisina jau jvykusius susitarimus, tiek
palankesnis gyventojy pozilris | naujg statyba. Zinoma,
naujos statybos namai vis dar sudaro tik kiek daugiau nei 20
proc. visy sandoriy, taciau tiek trumpalaikiai, tiek ilgalaikiai
svyravimai Siame segmente daug mazesni nei senos
statybos pastaty rinkoje.

Gyvenamyjy pastaty sandoriai Lietuvoje (vnt.)
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Reikéty pabrézti, kad naujos statybos individualiy
gyvenamuyjy namy, segmentas yra bene dvigubai didesnis
nei rodo sandoriai, nes prieSingai nei daugiabuciy segmente,
gyventojai individualius namus gali pasistatyti patys (tiek
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rangos, tiek dkio badu). Pardavimui skirty naujy gyvenamujy
namy dalj i esmés sudaro trijy didziyjy Lietuvos miesty
rinkos. Per pusmet| Lietuvoje parduoti 1557 nauiji
gyvenamieji namai. 1S jy Vilniaus, Kauno bei Klaipédos
regionuose — 1239.

Tiek besistatanCiy, tiek jsigyjanCiy naujos statybos
gyvenamuosius namus Zmoniy, norus ir galimybes veikia tie
patys veiksniai kaip ir daugiabuciy segmente. Tai -
iSaugusios statybos sgnaudos dél medziagy, ir darby kainy,
infrastruktdros mokescio bei energinés klasés. Kita vertus,
absoliuti dauguma gyvenamuyjy namy, statoma nuosavybés
teise valdomoje Zeméje, todél jy statyby nebrangina
mokestis uz plétrg valstybinéje Zeméje.

Kaip ir Zemés sklypy segmente, taip ir gyvenamujy pastaty
rinkos sandoriy pasiskirstymas tarp miesto ir Ziedinés
savivaldybiy didZiuosiuose Lietuvos miestuose skiriasi.
Vilniaus miesto savivaldybéje yra fiksuojamas didesnis
aktyvumas nei rajone. Tai pastebima lyginant tiek naujy, tiek
seny namy sandorius. Kauno savivaldybéje bendras
aktyvumas tarp miesto bei rajono yra panasus, taCiau mieste
parduodama kiek daugiau seny namuy, tuo tarpu rajone
populiaresni naujy pastatai. Klaipédoje vienareikSmiskai
aktyvesné yra rajono savivaldybé. Cia sudaroma iki penkiy
karty daugiau sandoriy_ (priklausomai nuo pasirinkto pjdvio).
Dar viena iskirtiné Klaipédos regiono savybé — bendras
naujos statybos namy sandoriy skai€ius Cia yra didesnis nei
senos statybos. Tai — viena indikaciju, kad Klaipédoje yra
realus naujo bisto poreikis, kurio nepatenkina buty
segmentas.

Vilniaus regione per praéjusj pusmetj parduoti 942
gyvenamieji namai — 21 proc. maZiau nei pernai tuo paciu
metu (1197). Kaip ir visoje Lietuvoje, pokytis naujos statybos
segmente buvo mazesnis nei senos statybos. Naujos
statybos namy sandoriy skaicius sumazéjo 15 proc. — nuo
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500 iki 427. Senos statybos namy pardavimai sumazéjo 26
proc. — nuo 697 iki 515.

Gyvenamyjy pastaty sandoriai Vilniaus m. ir r. sav. (vnt.)

m Nauja statyba  Sena statyba  Pokytis lyginant su pernai
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400 14 60%
300 40%

L 4
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<ttt th ”
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2019 2020 2021 2022
Saltinis: V| “Registr centras”

Vilniaus mieste tipiniy jrengty senos statybos namy pasillos
kainos svyruoja nuo 900 iki 2300 Eur/kv.m (pusmeciu
anksciau — 750-2200 Eur/kv.m). Naujesnés statybos namy
su pilna apdaila — nuo 1600 iki 3000 (pusmeciu ankséiau —
1300-2500 Eur/kv.m). Naujos statybos su daline apdaila
namy kainos siekia nuo 1400 iki 2100 Eur/kv.m (pusmeciu
ankscCiau — 1200-1800 Eur/kv.m).

Kainos Vilniaus rajone yra kiek Zemesnés. Seni namai
kainuoja nuo 700 iki 1400 Eur/kv.m (pusmeciu ankséiau —
500-1100 Eur/kv.m), naujesnés statybos jrengti namai —
1300-2400 Eur/kv.m (pusmeciu anksCiau — 1100-2000
Eur/kv.m), namai su daline apdaila — 1250-1800 Eur/kv.m
(pusmeciu anksciau — 1100-1500 Eur/kv.m).

Kaunas ne veltui yra vadinamas individualiy namy sostine.
Sandoriy skaicius Siame regione sumazéjo vos 4 proc., nuo
1093 iki 1047. Tai lémé, kad laikinoji sostiné aplenkeé Vilniaus
regionq pagal individualiy gyvenamujy namy rinkos
aktyvumg nepaisant to, kad Kaune bei jo Ziedingje
savivaldybéje gyvena apie du kartus maZiau gyventojy nei
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Vilniuje. Per pusmetj buvo realizuoti 473 nauji namai — 24
proc. daugiau nei pernai (381) analogisku laikotarpiu. Tuo
tarpu senos statybos namy parduota 574 - 19 proc. maZiau
(712).

Gyvenamyjy pastaty sandoriai Kauno m. ir r. sav. (vnt.)

m Nauja statyba  Sena statyba & Pokytis lyginant su pernai
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Kauno mieste tipiniy jrengty senos statybos namy pasidlos
kainos svyruoja nuo 800 iki 1800 Eur/kv.m (pusmeciu
anksciau — 6001400 Eur/kv.m). Naujesnés statybos namy
su pilna apdaila — nuo 1400 iki 2800 (pusmegiu ankséiau —
1000-2200 Eur/kv.m). Naujos statybos su daline apdaila
namy kainos siekia nuo 1400 iki 1800 Eur/kv.m (pusmeciu
anksciau — 1200-1600 Eur/kv.m).

Namai rajono savivaldybéje pigesni. Seni namai kainuoja
500-1100 Eur/kv.m (pusmeCiu anks€iau - 400-900
Eur/kv.m), naujesnés statybos jrengti namai — 1200-2300
Eur/kv.m (pusmecCiu anksCiau - 1000-2000 Eur/kv.m),
namai su daline apdaila — 13001700 Eur/kv.m (pusmeciu
ankscCiau — 1100- 1400 Eur/kv.m).

Sandoriy skaicius Klaipédos regione mazéjo 14 proc. — nuo
674 iki 581. Parduoti 339 naujos statybos namai — 8 proc.
maziau (370) ir 242 senos statybos namai — 20 proc. maziau
(304) nei prie$ metus.

Gyvenamuyjy pastaty sandoriai Klaipédos m. ir r. sav. (vnt.)

m Nauja statyba  Sena statyba  Pokytis lyginant su pernai
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Klaipédos mieste tipiniy jrengty senos statybos namy
pasillos kainos svyruoja nuo 800 iki 2500 Eur/kv.m
(pusmecCiu anksCiau — 800-1700 Eur/kv.m). Naujesnés
statybos namy su pilna apdaila — nuo 1100 iki 2800
(pusmeCiu anks€iau - 1200-2000 Eur/kv.m). Naujos
statybos su daline apdaila namy_kainos siekia nuo 1000 iki
1800 Eur/kv.m (pusmeciu anksciau — 1200-1700 Eur/kv.m).

Namai rajono savivaldybéje pigesni. Seni namai kainuoja
600-1400 Eur/kv.m (pusme€iu anksCiau — 600-1000
Eur/kv.m), naujesnés statybos jrengti namai — 1200-1800
Eur/kv.m (pusmeciu anksCiau — 1200-1600 Eur/kv.m),
namai su daline apdaila kainuoja 1000-1500 Eur/kv.m
(pusmeciu anksciau — 1000-1300 Eur/kv.m).
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KOMERCINIO NT RINKA

Komercinio NT apZvalga parengta drauge su ,Inreal” NT brokeriais
Roku Rudziu (Vilnius), Gediminu Dranginiu (Kaunas) ir Algimantu
Svaniu (Klaipéda)

2022-uosius komercinio NT rinka pasitiko gana pozityviais
lukesCiais, kuriuos skatino didéjantis verslo centry bei
logistikos centry uzimtumas,  parduotuves griztantys pirkéjai,
palankios nuomotojams kainy, tendencijos. Kuomet atrodé,
kad rinkoje jau galéty nusistovéti balansas, karas bei sparti
infliacija sujauké ateities planus. 2022 mety vidutyje
gyvenamojo biisto pirkéjai dar reikSmingai nepajauté baziniy
palikany normy didéjimo, taCiau brangstantis skolinimasis
neabejotinai turés reikdmingos takos sverto pagalba
kuriamai komerciniy objekty grazai.

Naujy komercinio NT objekty plétrg riboja iSauge statybos
kasStai, kurie galutiniame rezultate bus  perkelti
nuomininkams, bei recesijos grésmé, galinti apkarpyti naujos
paklausos formavimasi. Kita vertus, poreikio naujiems
projektams yra — vakansija verslo bei logistikos centruose
mazéja, 0 seny pastaty baklé ir nepakankamas energinis
naudingumas Siy iStekliy kainy didéjimo aplinkoje dar labiau
iSrySkina atotrakj tarp naujy bei prie$ deSimtmecius statyty
objekty.

Sandéliavimo segmentas 2022 mety pirmoje puséje isliko
patrauklus visuose trijuose didZiyjy Lietuvos miesty
regionuose, o verslo centry perspektyvos iSsiskyré. Vilniuje
aplinka plétrai paklausos atzvilgiu yra gana palanki, Kaune ji
tampa ko ne biitina, o Klaipédoje - potenciali, bet rizikinga.
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VILNIAUS VERSLO CENTRAI

2022 metais Vilniaus verslo centry pasidla turéty iSaugti kiek
vir§ 100 000 kv.m nuomojamo ploto. Dar tiek pat jo yra
statoma ir | rinkg pateks 2023 metais ar 2024 mety pradzioje.
Dar dvigubai tiek yra ankstyvoje plétros stadijoje. Didelio
démesio Siuo metu susilaukia CBD (Central Business district
/ Centrinis verslo rajonas) teritorija tiek Siauringje Zvéryno
dalyje, tiek | Siaure nuo Konstitucijos prospekto. Krokuvos bei
Lvivo gatviy juostoje numatyti vystyti verslo centrai bei
gyvenamieji kompleksai. Tokia plétra gali pakeisti Sios
miesto dalies jvaizdj: padidinti multifunkcionaluma, suteikti jai
daugiau Zalumo ir gyvybés ne tik dienos bet ir vakaro metu.

Moderniy verslo centry plétra Vilniuje (kv. m)
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Nors moniy darbo organizavimo formos (biuruose ar
nuotoliniu badu), tikétina, iSliks kur kas jvairesnés nei buvo iki
pandemijos, taciau akivaizdu, kad verslo centry automobiliy
aiktelés pilngja, kaip ir vieSojo transporto stotelés.
Darbuotojai sugrizta | biurus, ir jeigu nejvyks kas nors
kardinalaus pandemijos valdyme, $is procesas toliau tesis, o
biury patalpy poreikis augs.

Per pusmet verslo centry vakansija sumazéjo. A klasés
verslo centry vakansija susitrauké nuo 3,5 proc. iki mazdaug
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3 proc., B1 - nuo 10 proc. iki 6 proc., B2 — nuo 11 iki 6 proc.
VienaZenkliai vakansijos rodikliai formuoja patrauklig aplinkg
naujy verslo centry plétrai.

Ne maziau svarbu ir tai, kad verslo centry plétra neapsiriboja
vien tik CBD. Jos miesto geografija gana plati: Zirmanai,
Naujamiestis, VirSuliSkés, Vilkpédé, Naujininkai, Lazdynai
bei PasilaiCiai. Nemaza dalis Siy mikrorajony pasizyméjo
miegamosios funkcijos dominavimu. Jy patrauklumas buvo
menkesnis, lyginant su Vilniaus teritorijomis, kur plétojami
nauji ir bdsto, ir komercinio NT projektai. Didéjantis
,miegamujy rajony* multifunkciSkumas turi daug privalumy.
Augant paslaugy sferos darbuotojy skaiiui, atsiranda
galimybé pasirinkti blstg arfiau darbo vietos, sumazinti
kama&ius gatvése, taupyti laika. Sie miesto tvaruma
didinantys veiksniai yra ne maziau svarbls nei energinis
pastaty naudingumas.

Vilniaus verslo centry vakansijy dinamika pagal klases
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2021 metais prasidéjusi ir 2022 metais sibégéjusi infliacija,
naujy projekty pasiila bei laisvy patalpy pasirinkimo
mazéjimas prisidéjo prie nuomos kainy augimo. A klasés
biuro patalpy kaina mety viduryje buvo 15-18 EUR/kv. m, B1
klases — 12-15 EUR/kv. m, B2 klasés — 8-11 EUR/kv. m. Vis

délto nominalios nuomos kainos yra tik vienas rodiklis ieSkant
patalpy [monés veiklai. Bendryjy patalpy plotai, ju bei
pagrindinio ploto pasirinkimo galimybiy bei skaiCiavimo
metodika, komunaliniai bei administravimo mokesgiai,
jrengimo sgnaudy pasidalijimo skaiiavimas lemia galuting
nuomininko mokama kaina, kuri gali zenkliai skirtis nuo
skelbiamos nominalios nuomos kainos.

Vilniaus verslo centry nuomos kainy dinamika
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KAUNO VERSLO CENTRAI

2022 mety pirmg pusmetj Kauno biury plétra buvo vangi.
Didesni projektai numatyti tik 2022-yjy antroje puséje — 2023
metais. Numatyta pastatyti virs 35 000 kv.m ploto biury, kurie
bus plétojami ir naujai formuojamuose daugiabuciy
kvartaluose. Tokia multifunkcinis NT vystymas didina
laikinosios  sostinés  patrauklumg, skatina teigiamag
demografinj pokytj bei kuria svarig alternatyvg Vilniui tiek
gyventoju, tiek uzsienio verslo vertinime.

Moderniy verslo centry plétra Kaune (kv. m)
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Sulétéjusi verslo centry plétra ir praeinantis pandemijos
poveikis mazina patalpy vakansija. Per pusmet| A klasés
Kauno verslo centruose ji sumazéjo nuo mazdaug 9 proc. iki
5 proc., B1 klasés — nuo 8 iki 4 proc. B2 klasés patalpy
vakansijq Ugteléjo nuo 4 iki 6 proc. Tai leidzia daryti
prielaidas apie palankias salygas naujy projekty plétrai.
Naujy verslo centry uzimtuma turéty suformuoti ne tik bendra
tendencija, bet ir augancios energiniy istekliy kainos, kurios
ir toliau rySkins skirtumus tarp senos ir naujos statybos
pastaty.

Nominalios verslo centry nuomos kainos Kaune pernelyg
nesikeité. A klasés centruose patalpas galima iSsinuomoti uz
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12-14,5 EUR/kv.m, B1 patalpas — uz 9-11 EUR/kv.m. B2
segmentas pasizymi maziausiomis kainomis, todél Zenklios
infliacijos fone kiek padidéjo apatiné kainy riba, ir patalpy
nuomos kaina dabar siekia 7-9 EUR/kv.m. Pandemijos
poveikiui ir toliau mazéjant, verslams gryninantis veiklos
formas po truputj pradedamas jausti patalpy trikumas, kuris
kartu su infliacija gali palaipsniui didinti nuomos kainas
visuose segmentuose.

Kauno verslo centry vakansijy dinamika pagal klases
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Kauno verslo centry nuomos kainy dinamika
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KLAIPEDOS VERSLO CENTRAI

Situacija Klaipédos verslo centry rinkoje panaSi kaip ir
uostamiescio basto segmente. Intensyvi plétra — planuose, o
2022 metais atidarytas tik vienas naujas verslo centras,
kuriame sikdiré medicinos paslaugas teikiancios jmonés.

Moderniy verslo centry plétra Klaipédoje (kv. m)
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Kita vertus, mazéjantis laisvy patalpy kiekis nuteikia bent kiek
pozityviai. 2020 mety pabaigoje nuomininkams buvo
prieinama per 12 000 kv.m patalpy, 2021 mety viduryje — apie
10 500 kv.m, 2022 mety viduryje — apie 9 000 kv.m. Tiesa,
santykinai nedidelis biury kiekis lemia itin nevienodg
vakansijg skirtinguose verslo centry klasése. A klasés verslo
centruose vakansija iSlieka didZiausia — apie 25 proc. (per
pusmet] nepasikeité), tuo tarpu laisvy B klasés patalpy
maZzéja. B1 patalpy vakansija mety viduryje sumazéjo iki 2
proc. (prieS pusmetj — 3 proc.), 0 B2 — iki 4 proc. (prie$
pusmetj — 6,5 proc.).

Menki plétros bei uzimtumo pokyciai stingdo ir nuomos
kainas. A klasés patalpas Siuo metu vis dar galima
iSsinuomoti uz 9-12 EUR/kv.m, B1 klasés patalpy nuoma
siekia 7-11 EUR/kv.m, 0 B2 segmente — 57 EUR/kv.m. Toks

kainy lygis tik i§ pirmo zvilgsnio yra patrauklus
nuomininkams, nes iaugusios plétros sgnaudos ir esamos
nuomos kainos riboja veiklos pelningumo siekj ir vis atitolina
naujy projekty plétra. Vystytojai yra priversti imtis didesnés
rizikos siekdami i8siaiSkinti, ar nuomos kainas stabdo
nuomininkams nepriimtina pasidla, ar, vis tik, naujiems
projektams paklausos tiesiog néra.

Klaipédos verslo centry vakansijy dinamika pagal klases
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Klaipédos verslo centry nuomos kainy dinamika
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LOGISTIKOS CENTRAI IR SANDELIAVIMO PATALPOS

Logistikos sektorius nuo pandemijos pradzios patyré
silpniausia neigiamg poveiki Cia stebima mazéjanti
vakansija bei nuosaikiai augancios nuomos kainos.
Pagrindiniais iStkiais tampa plétros iSlaidy valdymas dél
statybos darby ir medziagy brangimo bei mokestiniy
pasikeitimy.

Absoliuti dauguma naujy logistikos projekty yra plétros
stadijoje arba dar tik planuojami statyti ,built-to-suit* badu.
Sandéliavimo  patalpy pasilla yra sukoncentruota
pavieniuose objektuose. Tai lemia, kad Vilniaus ir Kauno
regionuose vakansija sumazéjo iki kiek maZiau nei 1 proc., 0
Klaipédoje balansuoja ties 5 proc. Kita vertus, ekonomikos
recesijos atveju patalpy vakansija neabejotinai augs.

Siuo metu moderniy logistikos centry nuomos kainos siekia
4,0-5,5 Eur/kv.m Vilniaus regione, 4,0-5,0 Eur/kv.m Kaune,
3,5-5,0 Eur/kv.m Klaipédoje. Senesnes patalpas Vilniaus
regione pavykty iSsinuomoti uz 2,5-4,5 Eur/kv.m, Kaune ir
Klaipédoje — uz 1,5-3,5 Eur/kv.m.

Moderniy logistikos centry nuomos kainos (EUR/kv. m)
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Plétotojai bei nuomininkai ir toliau aktyviai domisi ,stock-
offise* segmentu, kuriame po vienu stogu telpa ir
sandéliavimo patalpos ir prekybos erdvés bei administraciné
dalis.

Moderniy logistikos centry vakansija Vilniuje (proc.)
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Moderniy logistikos centry vakansija Kaune (proc.)
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Moderniy logistikos centry vakansija Klaipédoje (proc.)
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Artiras Kojala, COBALT Lietuvos biuro partneris
Nekilnojamojo turto ir infrastruktiiros praktikos grupéje

Andrius Kazlauskas, COBALT Nekilnojamojo turto ir
infrastruktiros praktikos grupés ekspertas

Artiras Kojala yra COBALT Lietuvos biuro partneris Nekilnojamojo
turto ir infrastruktiros praktikos grupéje. Teisés ekspertas A. Kojala
turi sukaupes daugiau kaip 15 mety patirtj dirbdamas su
nekilnojamojo turto teisés, logistikos, jmonés plétros, atlieky
tvarkymo klausimais. Advokatas prie$ tai dirbo vienoje i$ didZiausiy
advokaty kontory Lietuvoje, kur kaupé profesine patirtj
konsultuodamas didZiausias vietines ir tarptautines kompanijas,
taip pat didele karjeros dalj praleido MAXIMA LT, UAB.

Andrius Kazlauskas yra Nekilnojamojo turto ir infrastruktiiros
praktikos grupés ekspertas. Andrius Vilniaus Gedimino Technikos
Universitete gijo statyby inZinerijos magistro laipsnj, o Londono
Karaliskajame KoledZze Statybos teisés ir gincy sprendimo
magistro laipsnj. Prie§ prisijungdamas prie COBALT komandos,
Andrius devynerius metus dirbo vienoje didZiausiy transporto
infrastruktdros statybos bendroviy Baltijos Salyse, prisidéjo prie
sékmingo didelés apimties statybos projekty jgyvendinimo.
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NEKILNOJAMOJO TURTO TEISES APZVALGA
TEISES NAUJIENOS

TERITORIJY PLANAVIMAS

Neatsiejama investicinio klimato dalimi ir toliau iSlieka
teritorijy planavimas. Teritorijy planavimo jstatymas ir toliau
iSlieka aktualiu pakeitimy ir papildymy objektu. Norime
atkreipti démesj | vieng i svarbesniy pakeitimy, Kkuriuo
keiCiami 18, 20, 24 ir 27 straipsniai. Aktualu tai, kad nemaza
dalis svarbiy teritorijy planavimo funkcijy, Siuo metu
atliekamy administracijos direktoriaus, perkeliama merui.
Tokios funkcijos, be kita ko, apima Zemés paskirties bei
naudojimo bldo nustatymg ir keitimg, Zemés sklypy
formavimo ir pertvarkymo projekty tvirtinima, sprendimy dél
detaliujy plany rengimo priémima, detaliyjy plany tvirtinima ir
kt. Zinoma, bitina atkreipti démesj, kad istatymas isigalioja
nuo 2023 m. balandzio 01 d. Taciau bet kokiu atveju,
isigaliojus Siems pakeitimams, i§ esmés politiné pozicija —
meras — tampa gerokai aktyvesniu teritorijy planavimo
proceso dalyviu.
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ZEMES TEISINIS REGULIAVIMAS

Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d.
nutarimas Nr. 260 ,Dél naudojamy kitos paskirties
valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos* (toliau —
Nutarimas) taip pat yra viena populiariausiy, teisés normy,
tiek investuotojy, tiek teisininky tarpe. Didelio démesio
sulaukia jis ir teisékdros procese. NeiSvengé pokyciy Si
teisés norma ir Siais metais. Pavyzdziui, Nutarimo 45 p.,
nustatantis valstybinés Zemés sklypo nuomos teisés
perleidimo tvarkg Siais metais buvo keistas jau du kartus.
Nuo 2022 m. sausio 1 d. sigaliojusioje redakcijoje buvo
numatyta, kad teikiant praSyma dél valstybinés Zemés sklypo
nuomos teisés perleidimo, bdtina, be kita ko, pateikti ir ne
senesnius kaip vieneriy mety statinio nusidévéjimo
duomenis, nurodytus nekilnojamojo daikto  kadastro
duomeny byloje. Tuo tarpu aktualioje redakcijoje, kuri galioja
nuo 2022 m. balandzio 07 d., tokio reikalavimo nebéra.
Nuolat dirbdami su investuotojais, verslininkais turime
konstatuoti, kad redakcija, galiojusi iki 2022 m. balandZio 07
d. ir reikalavusi pateikti minétus nusidévéjimo duomenis |
aklaviete buvo jstimusi ir valstybinés zemés valdytoja,
nezinojusj kaip elgtis ir kaip traktuoti tokig norma, ir
verslininkus bei sukélusi nemaza sumaistj. Todél minétas
pakeitimas yra sveikintinas, kadangi tokiy duomeny
pateikimo poreikio tikslingumas kélé abejoniy ir trukdé
efektyviai vykdyti nekilnojamojo turto sandorius.

Taip pat, verta paminéti, jog naujoji Nutarimo redakcija
numato kiek pakeistg statybos valstybés Zemés sklype
tvarka. Pakeistas 30.7 p. aiSkiai apibrézia, jog nauja statyba
ir (ar) rekonstravimas iSnuomotame zemés sklype galimi tik
tuo atveju, kai tokia nauja statyba ir (ar) rekonstravimas
atitinka nuomos sutartyje nurodytg valstybinés zemeés sklypo
pagrindine Zemés naudojimo paskirtj ir blda. Atitinkamai
pakoreguota ir prie Nutarimo pridéta Valstybinés Zemés
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nuomos sutarties forma (kurios 4 p. nurodomi pagrindiné
Zemés naudojimo paskirtis ir galimi naudojimo bddai). Taip
pat minéta Nutarimo nuostata pakeista numatant, kad
statyba valstybinés zemés sklype galima tik sumokéjus
atlyginimg uz galimybe statyti valstybinéje Zeméje taip
sinchronizuojant  Sig  teisés normg su  kitomis,
reglamentuojanCiomis ~ statybos  valstybinéje  Zeméje
taisykles.

Kitas svarbus Sio Nutarimo pakeitimas — tai 38.11 p.
numatytas zemés nuomos mokescio priedas (sudarantis 5 %
valstybinés Zzemés sklypo ar jo dalies vidutinés rinkos
vertés). Sis priedas mokamas jeigu per 2 metus nuo
sprendimo pakeisti pagrinding Zemés naudojimo paskirt] ir
(ar) bdda priémimo valstybinés Zemés nuomininkas
nepradéjo naujy statiniy ar jrenginiy statybos ir (ar) esamy
rekonstravimo ir valstybinés Zemés sklypo nuomotojui
nustacius, kad valstybinés Zemés sklype yra eksploatuojami
esami statiniai ar jrenginiai ir vykdoma veikla pagal iki tokio
sprendimo  priémimo nustatytus pagrindine  Zemés
naudojimo paskirtj ir (ar) blda.

Nutarimo 38.13 numato, jog, be kita ko, jeigu valstybinés
Zzemés sklypo nuomininkas nepradéjo naujy statiniy ar
jrenginiy  statybos ir (ar) esamy statiniy ar {renginiy
rekonstravimo per 5 metus nuo sprendimo pakeisti
pagrindine Zemés naudojimo paskirt ir (ar) bdda priémimo,
valstybinés Zemés sklypo nuomotojo reikalavimo valstybinés
Zemés nuomos sutartis nutraukiama prie$ terming. Taigi, Sie
minéti pakeitimai suteikia kiek didesnes iSnuomotos
valstybinés Zemés naudojimo  kontrolés  galimybes
valstybinés zemés nuomotojui. Kita vertus, tai nedidelis
Sauktukas verslininkams kiek atsargiau planuotis plétrg ir
vystyma valstybiniame Zemés sklype — priémus sprendimg
inicijuoti paskirties ir (ar) bdo pakeitima, planuoti bdsimas
statybas taip, kad spéti nustatytu laiku.
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STATYBUY TEISE

Statyby sektorius patiria neabejotinai daugiau pokyciy ir
sukrétimy pastaruoju metu. Tokiy sukrétimy ir pokyciy
priezastimi yra karas Ukrainoje. Rusijos ir Baltarusijos jmoniy
tiekiamos statybines medziagos dominavo Lietuvos statyby
rinkoje iki karo pradzios. Europos Sajungai paskelbus
sankcijas tokioms jmonéms ir susikloscius tokiy medziagy
trdkumui, Lietuvos Respublikos valdzia buvo priversta
reaguoti sieckdama palengvinti veiklos salygas nekilnojamojo
turto rinkos dalyviams. Buvo nuspresta, jog iki 2023 sausio
1 d. netaikant reglamentuojamy statybos produkty
sarase nustatyty reikalavimy, Lietuvos Respublikos rinkai
gali bati tiekiamas ir iki 2023 birZelio 1 d. statant statinius
naudojamas dviejuy rasiy armatirinis plienas neturintis
darniujy specifikacijy — suvirinamasis ir i$ anksto {tempiamas
armatdrinis plienas, jei jis yra sertifikuotas bent vienoje
Europos Sajungos ar Europos laisvosios prekybos
asociacijos paskirtoje ir akredituotoje sertifikavimo istaigoje.
Sis sprendimas gerokai iSplété galimybes efektyviau
importuoti minétas statybines medziagas ir jas naudoti
vykdant statybas.

Zvelgiant | Lietuvos teisine sistema, statyby srityje buvo
atlikta pakeitimy ne tik pagelbéti bei palengvinti susidariusig
situacijg dél karo sukelty padariniu, taCiau buvo neuzmirstas
ir statyby reglamentavimas, susijes su kasdieniniais statybos
darbais. Vienas tokiy pavyzdziy, Statybos techninio
reglamento STR 1.06.01:2016 ,Statybos darbai. Statinio
statybos priezitra® pakeitimas, kuris numato, jog statybos
darby zurnalo neprivaloma pildyti ne didesniy kaip 300 kv. m
(ankstesnéje Sio reglamento redakcijoje buvo numatyta 500
kv. m) bendrojo ploto vieno ar dviejy buty gyvenamujy namy,
pagalbinio Gkio paskirties pastaty statybos dkio bldu atveju.

Taigi, naujoji redakcija kiek praplété statiniy, kuriuos statant
privaloma pildyti statybos darby Zurnala, sarasa.
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Minéto STR pakeitime taip pat nurodyta, kad statytojas
(uzsakovas) privalo (su tam tikromis iSimtimis) naudoti
elektroninj zurnala statant naujus ypatinguosius ir
neypatinguosius statinius, rekonstruojant ypatinguosius ir
neypatinguosius ~ statinius, griaunant ypatinguosius i
neypatinguosius  statinius, atliekant  ypatingujy i
neypatingujy statiniy, kapitalinj remonta. Taigi, Zingsnis po
Zingsnio judame statybos proceso skaitmenizavimo keliu.
Masy vertinimu, tai sveikintinas pokytis, kadangi statybos
proceso metu ir taip sukuriama daugybé popierinés formos
dokumenty.

Kitas svarbus pokytis yra Statybos techninio reglamento
STR 1.04.02:2011 ,InZineriniai geologiniai (geotechniniai)
tyrimai“ (toliau - IGG), kuris numato, kad IGG tyrimai sudaro
statybiniy_ tyrimy_dalj, o projektiniy IGG tyrimy ataskaita yra
privalomasis (kai tyrimai atliekami) statinio projekto rengimo
dokumentas. Projektiniai IGG tyrimai atliekami statinio
projektui rengti, o projektiniy IGG tyrimy ataskaita yra
privalomasis projektavimo dokumentas. Taip pat pakeitime
apibréZta, kokiais atvejais yra privaloma atlikti projektinius
IGG tyrimus:

= ypatinguosiuose statiniuose — vykdant naujq statyba,
rekonstruojant, kapitaliai remontuojant (kai kei¢iamos
pamaty konstrukcijos ir (arba) pamaty apkrovos) ar
atliekant kultlros paveldo tvarkomuosius statybos
darbus;

= neypatinguosiuose statiniuose — vykdant naujg statyba,
(i8skyrus nurodytus atvejus), atliekant kultdros paveldo
tvarkomuosius statybos darbus;

= nesudétinguosiuose statiniuose — atliekant kultdros
paveldo tvarkomuosius statybos darbus.

= Sis pakeitimas suteikia aiskuma statybos dalyviams, nes
praktikoje daznai kildavo klausimy dél I1GG tyrimy
privalomumo (ypa& neypatingyjy statiniy atveju).
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ENERGETIKA

2022 m. birzelio 28 d. Seime buvo priimtas vadinamasis
LProverzio paketas® - istatymy pakeitimy grupé,
reglamentuojanti  pokyCius  vadinamojoje  Zzaliojoje
energetikoje. Pagrindinis ,ProverZio paketo* tikslas — kaip
jmanoma greitesné ir efektyvesné Zaliosios energetikos
plétra. Nepaisant to, jog buvo rengiama daugybé pasialymu,
vyko diskusijos, buvo teikiama eilé pasillymy pataisy
tobulinimui (Advokaty, profesiné bendrija Norkus ir partneriai
COBALT taip pat teiké pasillymus Siame procese), jstatymy
pakeitimy paketui buvo pritarta greiCiau nei tikétasi.
TeoriSkai, Siuo paketu siekiama supaprastinti procesus
reikalingus  Zaliosios  energetikos  plétrai  (maZinti
biurokratinius trukdzius, perteklinius ribojimus saulés ir véjo
elektrinéms, sukurti palankias salygas gaminanéiy vartotojy
skaiciaus augimui, skatinti energetiniy bendrijy krimasi bei
atliepti gyventojy poreikius). 18 tiesy reikia pripaZinti, kad
.Proverzio paketg* sudaranCiy teisés normy pakeitimai i$
dalies maZina biurokratinius trukdZius (pvz. atsisakyta
reikalavimo  rengti teritorijy  planavimo  dokumentus
planuojant véjo jégaines). Vis délto yra nemaza dalis
nuostaty, kuriy igyvendinimas praktikoje gali sukeli
sunkumy vykdant plétra (pvz. nepakankamai aiSkiai
nustatyta derinimo su gretimybémis tvarka ir pan.).

|statymy pakeitimai, kurie buvo pasirayti Prezidento ir
jsigaliojo 2022 m. liepos 8 d., vis dar kelia abejoniy, bei
klausimy, nes pakeitimy buvo atlikta nemaZai, o paketas
apémé net penkiy jstatymy pataisas. Atkreiptinas démesys |
tai, jog verslui, vystangiam Zaliosios energetikos projektus,
pradétus dar iki ,ProverZio paketo® priemimo, kyla klausimy,
dél naujojo reguliavimo taikymo. PavyzdZiui, ar iki ,Proverzio
paketo® priemimo atlikus poveikio aplinkai vertinima, batina
nustatyti sanitarines apsaugos zonas bei kt. Zinoma,
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,Proverzio paketo* priémimas (bei paketu numatomy tiksly
siekimas savaime) Siandien yra nepaprastai aktualus, nes
Lietuva dabar vienu metu sprendzia visg rinkinj sudétingy
i8Sukiy — infliacija Salyje auga nematytu tempu, greta vyksta
karas, vis stipriau juntamos klimato kaitos pasekmés, o dalis
versly iki Siol tebejaucia pandemijos padarinius. Taigi, Sie
iSS0kiai verCia imtis visy galimy priemoniy, leidzianciy
uztikrinti  savarankiSka ~energetikos iStekliy gamybg
panaudojant atsinaujinancius isteklius.

Zemiau pateikiame, masy nuomone, pagrindinius ,Proverzio
paketo® jstatymy pakeitimus, kurie aktualds planuojantiems
plétoti Zaliosios energetikos versla;

Atsinaujinanéiy Didesnés kaip 30 kW jrengtosios

istekliy galios véjo elektrinés turi bati jrengtos
energetikos taip, kad trumpiausias atstumas nuo
istatymas véjo elektrinés stiebo centrinés asies

iki tam tikry Siame jstatyme nurodytos
paskirties  pastaty, patalpy ir
rekreaciniy teritorijy baty ne mazesnis
negu véjo elektrinés stiebo aukstis
metrais, padaugintas i§ 4, iSskyrus

jeigu  Siy  objekty  savininkai
neprietarauja ir radtu tai patvirtina
(tuomet jos gali bdti statomos
mazesniu atstumu, sudarant
susitarimg dél atitikties visuomenés
sveikatos  saugos reikalavimams
uztikrinimo);

Neurbanizuotose ir
neurbanizuojamose teritorijose
(iSskyrus teritorijas, kuriose,

vadovaujantis  galiojanCiy  teritorijy
planavimo dokumenty sprendiniais,
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Elektros
energetikos
istatymas

kitais teisés aktais, atitinkama statyba

negalima), gavus zemés sklypo
savininko  sutikima,  nekeiCiant
pagrindinés  zemés  naudojimo

paskirties ir naudojimo budo galima
statyti:

saulés elektrines (tarp jy ir hibridines)
— Zemés (0kio paskirties zemés
sklypuose;

véjo elektrines (tarp jy hibridines);

1 MW ir mazesnés jrengtosios galios
biodujy elektrines (ir kt.) - zemés dkio
paskirties zemés sklypuose;
hibridines elektrines — Zemés dkio
paskirties zemés sklypuose.

Statant auk$¢iau nurodytas elektrines,
iSskyrus saulés elektrines, Zemés tkio
paskirties sklypuose turi bati uztikrinta
galimybé naudoti Zeme pagal
nustatyta  pagrindine  naudojimo
paskirtj ir bada.

Saulés elektriniy plétros  leidimo
terminas trumpinamas iki 24 mén. tik
tuo atveju, jeigu elektrinés galia yra
virs 6 MW (kitais atvejais lieka 36
mén.);

Savivaldybés  administracija  turi
patvirtinti, kad planuojamos plétoti
elektrinés jrengimas ar statyba yra
galimi. Savivaldybés administracija
patvirtinimg gamintojui privalo pateikti
per 10 darbo dieny nuo gamintojo
praSymo gavimo dienos. Jeigu per
minétg terming savivaldybés
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Planuojamos
ukinés veiklos
poveikio
aplinkai
vertinimo
istatymas

administracija nepateikia patvirtinimo
ar argumentuoto  priestaravimo,
laikoma, kad planuojamos plétoti
elektrinés jrengimas ar statyba yra
galimi;

Ketinimy protokolo garantija padidinta
iki 50 EUR/1kW;

Jeigu ketinimy protokolas sudaromas
dél elektrinés, kurios galia didesné nei
50 MW, turi bati vertinama, ar asmuo
nekelia rizikos nacionalinio saugumo
interesams.

PAV reikalingas visoms offshore
elektrinéms ir onshore elektrinéms, kai
planuojama statyti 7 ar daugiau
elektriniy ir atstumas nuo planuojamy,
elektriniy iki pastatyty, statomy ar
planuojamy  statyti yra 5 km ar
mazesnis (matuojant tarp stieby
centry) arba kai Sie skaiCiaus ir
atstumo dydZiai pasiekiami jskaitant
jau  pastatytas, statomas ar
planuojamas statyti véjo elektrines;

PAV atranka reikalinga, kai: (a)
planuojama statyti 3 ar daugiau véjo
elektriniy, kuriy bent vienos aukstis 50
m ar daugiau (matuojant ik
aukSCiausio  konstrukcijy  taSko,
iskaitant ir sparnuotés aukst)); (b) véjo
elektrine planuojama statyti arCiau
kaip 1 km atstumu nuo saugomos
teritorijos, iSskyrus atvejus, kai
planuojama statyti ne daugiau kaip 1 ir
ne aukstesne kaip 25 m (matuojant iki
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auk3Ciausio  konstrukcijy  tasko)
elektring sodyboje ar prie Gkiniy
pastaty.
Specialiyjy Naikinami SAZ véjo elektrinéms;
Zemeés Atlaisvinama  galimybé  saulés
naudojimo elektrines statyti ant pastaty, kurie yra
salygy kultdros paveldo objektai.
istatymas
Teritorijy Numatyta, kad 30 m auks¢io ir
planavimo aukstesniy  ypatingyjy  inZineriniy,
istatymas statiniy,  atsinaujinanCiy,  iStekliy

objekty statyba turi bdti numatyta
teritorijy planavimo dokumentuose,

iSskyrus  atsinaujinanéiy  iStekliy
energetikos  statyme  numatytus
atvejus.

Taigi, nors ,ProverZio paketu* buvo padaryti pakeitimai,
kurie, kaip tikimasi, palengvins proceddras bei panaikins kai
kuriuos ribojimus, taCiau, kaip minéta, Sie pakeitimai jnesé ir
nemazai sumaisties projekty plétotojams bei verslininkams,
nes atskirais atvejais néra aiSku ar reikia vadovautis
reikalavimais, galiojusiais iki pakeitimu, ar naujomis jstatymy
nuostatomis. Taip pat, kyla abejoniy ir dél primty pakeitimy
suderinamumo su iki pakeitimy patvirtinimo atliktais
veiksmais.

Kad ir kaip bebaty, vis tik galima prognozuoti, kad jau 2030-
aisiais turésime ne maziau kaip 7 GW galios atsinaujinaniy
energetikos $altiniy, Salis sulauks apie 1 mird. Eur investicijy,
0 visa tai, tikétina, ne tik atgaivins dal| ekonomikos, bet ir
sudarys tvirtg pagrinda elektros kainoms mazéti.
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AKTUALI TEISMY PRAKTIKA

2022 metais Lietuvos Auk3¢iausiasis Teismas (toliau — LAT)
ir Lietuvos vyriausiasis administracinis teismas (toliau —
LVAT) formavo praktikg ir savo nutartyse pasisaké aktualiais
nekilnojamojo turto teisés klausimais. Masy vertinimu rinkos
dalyviams gali bati aktuali Si Zemiau aptariama teismy
praktika:

TERITORIJY PLANAVIMAS

LAT nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-147-421/2022
priminé, jog batinos salygos atsirasti asmens teisei be
aukciono iSsinuomoti valstybinés Zemés sklypg yra tokios:
zemés sklypas turi bdti uZstatytas Siam asmeniui
nuosavybés teise priklausanCiais ar jo nuomojamais
pastatais, statiniais ar jrenginiais ir Sis Zemés sklypas turi bati
naudojamas  minétiems  statiniams ir  jrenginiams
eksploatuoti. Taip pat, teismas konstatavo, jog Naudojamy
kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir
nuomos taisykliy, patvirtinty Lietuvos  Respublikos
Viyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimu Nr. 260, 30 punkte
yra jtvirtintas ir baigtinis reikalavimu, kuriy turi bati laikomasi
iSnuomojant naudojamus Zemés sklypus, sgrasas. Pagal
minéty taisykliy 30.7 punktg, iSnuomotuose zemés
sklypuose statyti naujus statinius ar jrenginius ir rekonstruoti
esamus galima tik tuo atveju, jeigu tai nustatyta nuomos
sutartyje ir tokia statyba ar rekonstrukcija neprieStarauja
nustatytam teritorijos tvarkymo ir naudojimo rezimui.

LAT nutartis civilingje byloje Nr. e3K-3-110-916/2022
paaiskino nuosavybés teisés svarbg ir pabrézé, kad
nuosavybés teisés ribojimas pateisinamas tik esant
svarbioms priezastims ir néra pagrindo taikyti servitutg ir
riboti kito (tarnaujanciojo daikto) savininko nuosavybés teise
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vien todél, kad savininkas, siekiantis servituto nustatymo,
nori naudotis svetimu daiktu, nes jam taip yra naudingiau ar
patogiau. Servituto batinybei pagristi esmine reikSme turi tai,
kad néra kito tinkamo nuosavybés teisés naudojimo bado,
kaip tik apriboti kito asmens nuosavybés teise. Pazymétina,
kad jeigu tarnaujantysis daiktas yra zemés sklypas, tai bitina
tiksliai apibrézti zemés sklypo savininko teisiy ribojimo turinj
ir teritorija, kurioje ribojimai yra taikomi. Teritorija turi bati
apibrézta Zemés sklypo plane (schemoje), kuriame bty
duomenys apie apribojimy iSsidéstyma sklype, pavyzdziui,
ribojimy ribos, plotas ir kita.

ZEMES KLAUSIMAI

LVAT sprendimas administracinéje byloje Nr. eA-352-
552/2022 pazyméjo, kad Zemétvarkos planavimo
dokumenty sistemos sudétine dalimi, remiantis Zemés
jstatymo 37 straipsnio 1 ir 3 dalimis, yra ir Zemés sklypy
formavimo ir pertvarkymo projektai, kurie, vadovaujantis to
paties straipsnio 7 dalimi, rengiami ir jgyvendinami Zemés
jstatymo 40 straipsnyje nustatyta tvarka tais atvejais, kai
Nekilnojamojo turto registre jregistruotus Zemés sklypus
reikia padalyti, atidalyti, sujungti ar atlikti ju perdalijima,
pakeisti pagrinding Zemés naudojimo paskirtjir biida, taip pat
formuojant naujus Zemés sklypus valstybingje Zeméje.
|statymy leidéjas yra numates imperatyvy draudimg
pertvarkyti Zemés sklypa, kuris yra teisminio gin¢o objektu.

LAT nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-12-378/2022, kurioje
LAT iSaiskino, kad valstybiné Zemé gali bati iSnuomojama ne
aukciono badu, jeigu ji yra uzstatyta fiziniam ar juridiniam
asmeniui priklausanciu statiniu, kuris turi aiSkig funkcing
priklausomybe, apibrézta naudojimo paskirti arba Okinés
veiklos pobldj ir yra bdtina 8io asmens, kaip savininko
(nuomininko), turimoms teiséms | statinj jgyvendinti.
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Laikomasi pozicijos, kad, esant gincui dél to, ar asmeniui ne
aukciono tvarka turi bati iSnuomojamas valstybinés zemés
sklypas, uzstatytas jam priklausanciais statiniais, reikia
jvertinti, ar Sie statiniai atitinka jstatyme nurodytus kriterijus.
Lemiama reikSme turi ne sklype esanciy statiniy teisinio
registravimo duomenys, bet faktinés situacijos vertinimas,
todél kiekvienu atveju svarbu {vertinti ir tai, ar zemés sklype
vykdoma veikla susijusi su esancio statinio naudojimu, ar
numatoma toliau plétoti Sig ar kitokig veikla.

STATYBOS

LAT nutartimi civilinéje byloje Nr. e3K-3-186-701/2022
konstatavo, kad siekiant gauti statybg leidZiantj dokumentg
rekonstruoti statini maZesniu atstumu nei norminiuose teisés
aktuose nustatyti atstumai iki zemés sklypo ribos, taip pat iki
gretimo statinio, savivaldybés administracijai turi bati pateikti
gretimo pastato savininko ir gretimos teritorijos savininko ar
valdytojo  sutikimai  rekonstrukcijos  projektui  (STR
1.05.01:2017 6 priedo 1 punktas bei 7 priedo 8 punktas)..
Nutartyje pazyméta, kad LAT praktika Siuo klausimu yra aiSki
ir iSplétota, o Kasacinis teismas yra nurodes, kad statybos
techniniy reglamenty normos, nustatancios privalomus
atstumus nuo nesudétingy pastaty iki kaimyniniy sklypy ribu,
taip pat nustatancios privalomus atstumus susisiekimo
komunikacijoms ir atraminéms sienutéms statyti yra
imperatyvaus pobldzio ir turi tam tikrus vieSuosius tikslus.
Kasacinio teismo praktikoje taip pat iSaiSkinta, kad tuo
atveju, kai kaimyninio sklypo savininkas atsisako duoti
sutikimg statyti statinius mazesniu negu norminiuose teisés
aktuose nustatytu atstumu iki gretimo sklypo ribos, toks
asmuo neprivalo motyvuoti savo atsisakymo priezas€iy, o
statytojas pagal bendrajq taisykle negali tokio atsisakymo
ginéyti.
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LVAT nutartimi administracinéje byloje Nr. eA-989-502/2022
konstatavo, kad (i) statiniy ar patalpy paskirties keitimas, kai
atliekami tik statinio paprastojo remonto darbai arba statybos
darbai i$ viso neatliekami, uzbaigiama statytojui ar jo teises
ir pareigas perémusiam asmeniui surasant deklaracijg apie
statybos uzbaigima, (ii)pastatas priskiriamas vienai ar kitai
paskirties grupei, jeigu jo visas bendrasis plotas arba
didZiausioji jo dalis yra naudojama tai paskirCiai, (iii) Kai
pastatg sudaro jvairiy paskir¢iy patalpos, formuojamos, kaip
atskiri nekilnojamieji daiktai (maitinimo, sporto, mokslo ir t.
t.), pastato naudojimo paskirtis nustatoma pagal didZiausio
bendrojo ploto patalpos, kaip atskiro nekilnojamojo daikto,
paskirt].
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Vilius Visockas, CityNow produkto kiréjas ir vadovas.

Karjeros pradzioje, nuo 2006-yjy dirbo NT rinkos analitiku
Lietuvoje. Véliau karé IT produktus pasaulinéms technologijy
imonéms ,Facebook" ir ,Spotify*. Akumuliaves patirtj, nuo 2018-yjy
vysto CityNow platformg — naujy projekty Zemélapj ir, kartu, NT
analitikos jrankj. Reguliariai apZvelgia naujus projektus ir rinkos
aktualijas spaudoje bei yra asociacijos Proptech Lithuania
valdybos narys.

DIDZIAUSI PROJEKTAI (AR JU ETAPAI), PRADETI
PLETOTI 2022 | PUSMET]|

7 DIDZIAUSI DAUGIABUCIY PROJEKTAI
VILNIUS

= Mety laikai

,Eika Development Fund* 2,579 ha ploto sklype Visoriy g. 27
sostinéje pradéjo vystyti 620 buty kvartala. 4-9 auksty
pastatus, kuriuose bus 1—4 kambariy butai, ketinama vystyti
keturiais etapais iki 2026 m. rudens. Pirmasis statyby etapas
truks iki 2023 m. IV ketvirCio, jo metu planuojama pastatyti
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122 butus. Projekto architektai — UAB ,SP architekty grupé®
su vedanciuoju architektu Sauliumi Pamerneckiu.

Vlystant projekta numatoma jrengti dviraciy tako atkarpg nuo
Onos Lukauskaités-Poskienés g. iki Prano Vai¢ai¢io g.,
jrengti vieSojo transporto stoteles Visoriy g.

Mety laikai @Eika

= Algirdo 3

UAB ,Realco” ir architekty studija ,Arches® 0,5 ha teritorijoje
Algirdo g. 3 pradéjo 2-5 auksty namy komplekso ,Algirdo 3"
statybas. Komplekse bus 96 (1-4 kambariy) prestizinio
segmento bastai ir 6 komercinés patalpos pirmame aukste.
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Planuojama investuoti apie 16 min. eury, statybos turéty
trukti dvejus metus.

:_‘iubi o X

Algirdo 3 @Realco

Numatoma, jog kvartale ties A. Vivulskio ir Jono
BasanaviCiaus gatvémis stovés aukStesni pastatai, o
vidurinéje gatvés dalyje jy aukstis zemés. Vidiniame kieme
atsiras poilsio, zaidimo, sporto erdvés.

= Visi savi

Visi ‘Svi @ Citus
2022 balandj pradétame ,Citus” projekte ,Visi savi‘ 0,5 ha
ploto sklype Visoriy g. 10 prasidéjo statybos darbai, kuriy,
metu numatoma pastatyti tris A++ energinés klasés
penkiaaukscius daugiabu€ius, kuriuose bus 27-100 kv. m.
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ploto 1-4 kambariy butai bei apie 300 kv. m komerciniy
patalpy. Taip pat numatoma 131 viety pozeminé automobiliy,
stovéjimo aikstelé, kurios stoga norima apzeldinti.

Projekto investicijos sieks 8,6 min. eury. 80 proc. baigtuma
planuojama pasiekti 2022 m. pabaigoje.

= Sv. Stepono Baltas Lapas

Dar 2021 m. pabaigoje pradéjus paruoSiamuosius darbus,
Siemet jsibegéjo ,Eikos* objekto Sv. Stepono g. 33 statybos
darbai. Tai yra dviejy daliy projektas: bendro gyvenimo
apartamenty (co-fiving) ir buty ,Sv. Stepono Baltas Lapas".

Sv. Stepono Baltas Lapas @ Eika

,Sv. Stepono Baltas Lapas‘ — keturiy, penkiy auksty
korpusai, kuriuose suprojektuota 117 buty ir 15 komerciniy,
patalpy pirmuosiuose pastato aukStuose. Bendras buty
plotas — apie 7000 kv. m. Butai — 1-4 kambariy, jy plotas
svyruoja nuo 25 iki 80 kv. m. Mansardiniuose butuose luby,
aukstis siekia ne maziau kaip 3 metrus.

,Co-livingo* dalyje numatyti 269 vieSbucio kambariai su
miegamojo zona, vonios kambariu bei mini virtuvéle.
Kambariy plotas svyruoja nuo 18 iki 24 kv. m.
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= Hill City

Naujas ,Hanner* bisto projektas ,Hill City* Verkiuose,
Kalvarijy g. 137, yra vienas i§ keturiy ,Urban life* projekty,
iSsidésciusiy Salia Ozo parko. Keturiuose A energinés klasés
namuose suplanuota 400 1-3 kambariy basty. Atstumai tarp
namy siekia 48 metrus.

Hill City @ Hanner

= Kernaveés Aveniu ll

Kermavés Aveniu Il @ Infra Group

.Kernavés aveniu II* yra A++ klasés daugiabutis
gyvenamasis namas Kermavés g. 14, Snipiskése. Tai —
projekto tesinys, kurj vysto ,Infra Group” jmoniy grupé.

Pastate suprojektuota 50 2—4 kambariy buty, kuriy plotas —
30-69 kv. m. Ketinama pasiekti A++ energetinio efektyvumo
klase.

Pirmame pastato aukste yra suprojektuotos 5 komercinés
patalpos. Automobiliy vietos numatytos pozemingje ir
antzeminéje aikstelése.

KAUNAS

= Krévés 80

Krévés 80 - tai trijy daugiabuciy kompleksas Salia Dainavos
ir Draugystés parky, V. Krévés g. 80. Projekto autoriai: U.
Vasiliauskas ir T. Jonaitis. Kompleksg sudarys A++
energinés klasés du devynauksciai ir penkiaaukstis namas,
kurie uzims 6350 kv. m plota.

Rinkai bus pasidlyti 133 1-6 kambariy buty, kuriy plotas —
nuo 30 iki 73 kv. m.

Kréves 80 @ Norvegijos kontaktai

LIETUVOS EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2022 METY | PUSMETIS



3 DIDZIAUSI KOMERCINIO NT PROJEKTAI

= Verslo centras ,Hero* Vilniuje

2022 liepg dabartinio ,lbrahim“ centro teritorijoje Lvivo g.
21B, Vilniuje bendrové ,Realco” pradéjo antzeminiy
konstrukcijy griovimo darbus. Cia i$kils du verslo centro
,Hero* sveikyjy biury korpusai, kuriy bendras nuomojamas
plotas bus 31 000 kvadratiniy metry. Trijy auksty stilobatas
sujungs 15-0s ir 14-os auk$ty statinius. Verslo centras
pirmasis Salyje sieks gauti tarptautinj pastaty standarto
WELL sertifikata, taip pat— ,Breeam Excellent* tvariy pastaty,
sertifikata.

Hero @ Realco

= Vytenio gatvés bendro gyvenimo kompleksas
Vilniuje

NT turto plétros jmoné ,Eriadas” pradéjo dar vieno bendro
gyvenimo  (co-living), komplekso statybas Vilniuje,
Naujamiestyje, ~ Vytenio g. 46B. Suprojektuoti 153
apartamentai, | kuriy statybas planuojama investuoti 11 min.
eury. Cia bus jrengtos poilsio ir darbo zonos, sporto klubas,
kino salé, savitarnos skalbykla, paspirtuky jkrovimo vietos.

Vytenio gatvés bend;o yvenimo komp

= Valakampiy LIDL Vilniuje

—

Valakampiy LIDL @ LIDL
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Nemencinés pl. 15, Valakampiuose 2022 geguze atidaryta
20-0ji ,Lidl* tinklo parduotuvé Vilniuje ir 62-oji ,Lidl*
parduotuvé Lietuvoje. Sios parduotuvés prekybos salés
plotas siekia kiek daugiau nei 1300 kv. metry.

Parduotuvé iSsiskiria netradiciniais dizaino sprendimais,
veikia elektromobiliy bei elektriniy dviraciy jkrovimo stotelés,
ant stogo sumontuota saulés elektriné.

Statant prekybos centrg buvo pertvarkyti vieSojo transporto
sustojimo jvazai ir stotelé, jrengta reguliuojama pésciujy
peréja per Nemenéinés pl., gatvés apSvietimas, sutvarkyti
pésciujy ir dviraciy takai.

2 SVARBIAUSI VIESOSIOS INFRASTRUKTUROS
PROJEKTAI

= Kernaveés gatvé Vilniuje

Tarp Zalgirio iki Lvivo gatviy Snipiskése nutiesta nauja
beveik kilometro ilgio Kernavés gatvé. Projektg jgyvendino
,Kauno filtai* ir ,Kerista“. Baigus sklypy iSpirkimo ir kitas
teisines procediras, gatvé bus pratesta iki Konstitucijos
prospekto.

Kemavés gatvé @ Vilniaus miesto savivaldybé

Gatvés rekonstrukcija kainavo daugiau kaip 4,3 min. eury.
Savivaldybé skyré daugiau kaip 1,4 min. eury, like daugiau
nei 2,6 min. eury — i$ ES investicijy programos ir apie 300
takst. eury — i8 Keliy prieZidros programos.

Gatvéje pasodinti nauji medziai, krimai, jrengtos naujos
sankryzos, raudono asfalto dviradiy takas ir pésCiujy
Saligatviai.

= Drakono pieva Vilniuje

Skvere tarp Giedrai€iy ir Krokuvos gatviy jrengta ,Drakono
pieva“ — vieSoji erdvé su sporto ir vaiky zaidimo aikSteléms.

Teritorija sukurta kaip pereinamoji-jungiamoji grandis tarp
sodybinio Snipiskiy gyvenamujy sodyby rajono, vadinamojo
Skanseno, ir modernaus, aukStybiniy pastaty Neries
deSiniojo kranto. Kuriant skverg parinktos medziy rasys,
artimos sodybiniam apZeldinimui.

Vienoje ,Drakony pievos® dalyje suformuota aktyvi zona, kur
ikurtos vaiky Zaidimo, krep3inio, mini futbolo ir treniruokliy
aikStelés. Kitoje skvero puséje jkurta ramesnio poilsio zona
su suoliukais ir Sachmaty stalais.

L

e .=

Drakono pieva @ Vilniaus miesto savivaldybé
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APIE [MONES / KONTAKTAI

INREAL GRUPE

INREAL - tai Zenklas idéjos, duodancios pradzig unikaliems projektams, pagrindg — profesionalioms paslaugoms ir pridéting verte — verslams,
klientams ir partneriams. INREAL pozicionuoja kdrybiSkuma kaip esmine vertybe dinamiSkame verslo pasaulyje. INREAL grupé, kurig
sudaro: UAB Inreal”, UAB ,Inreal GEO" bei UAB ,Inreal valdymas"“ su jos valdomomis jmonémis plétoja nekilnojamojo turto (NT) projektus bei
teikia bene placiausig Lietuvoje NT paslaugy spektrg 11-oje Salies miesty. Per daugiau nei 25 veiklos metus jgyvendinta vir§ 70 jvairios paskirties
nekilnojamojo turto projektu, kurie pelné pripaZinima ir apdovanojimus ne tik Lietuvos, bet ir tarptautiniuose konkursuose. INREAL grupés jmonés
priklauso AB ,Invalda privatus kapitalas®.

Zalgirio g. 94, 09300 Vilnius | Tel. +370 5 273 0000 | www.inreal.lt fin r@

SIAULIY BANKAS

1992 m. isteigtas AB Siauliy bankas - didZiausias lietuvisko kapitalo bankas, stabiliai ir nuosekliai augantis finansinis partneris, ypatingg démesj
skiriantis verslo finansavimo i vartojimo finansavimo sprendimams. Siauliy bankas klientus aptarnauja 37-iuose Lietuvos miestuose. Banko
akcijos jtrauktos | NASDAQ birzos Baltijos Oficialujj prekybos sarasa. 2021 m. ,Dive Lietuva“ slapto pirkéjo tyrimo rezultatai parodé, kad Siauliy
banko klienty aptarnavimo kokybé yra auk3ciausio lygio, o susumuoti atskiry kategorijy balai siekia 100 procenty i$ 100.

Titzés g. 149, 76348 Siauliai | Tel. +370 37 301 337 | www.sht T TN

COBALT

COBALT yra viena didZiausiy advokaty kontory Baltijos Salyse. Daugiau kaip 200 teisininky teikia kompleksines paslaugas vietos, regiono ir
tarptautinéms korporacijoms, fondams, kredito jstaigoms bei jmonéms, taip pat privatiems asmenims visose verslo teisés srityse. Septynis kartus
kontora laiméjo ,Geriausios advokaty kontoros Baltijos Salyse* titulg. PrestiZiniai advokaty kontory Zinynai ,Chambers Global®, ,Chambers
Europe®, ,Legal 500%, ,IFLR 1000 ir kiti kasmet COBALT itraukia | geriausiy regiono advokaty kontory sarasq

Lvivo g. 25, 09320, Vilnius | Tel. +370 5 250 0800 | www.cobalt.legal f in @ y

CITYNOW

,CityNow* yra jrankis, skirtas sekti naujus NT projektus. Planuojami ir statomi projektai atvaizduoti interaktyviame zemélapyje kartu su svarbiausia
projekty informacija. Siuo metu sukaupta vir§ 1500 gyvenamujy projekty duomeny bazé projektams Lietuvos, Latvijos ir Estijos didZiuosiuose
miestuose.

Dainavos g. 5, Vilnius | Tel. +370 623 38911 | www.citynow.org fin

49
LIETUVOS EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2022 METY | PUSMETIS


http://www.inreal.lt/tarpininkavimas/nt-brokeriu-paslaugos-1
http://www.inreal.lt/geodeziniai-ir-kadastriniai-matavimai/geodeziniai-matavimai
http://www.inreal.lt/nt-valdymas/valdomas-turtas
http://www.inreal.lt/
http://www.sb.lt/
http://www.cobalt.legal/
file://///srvfs01.inreal.lt/Incoming/KOMUNIKACIJA%20IR%20MARKETINGAS/Analitika/Apžvalgos/2021-1pusm/www.citynow.org
https://www.facebook.com/inreal.lt
https://www.linkedin.com/company/2399706
https://www.facebook.com/siauliubankas/
https://www.linkedin.com/company/siauliu-bankas/
https://www.facebook.com/COBALT-Legal-1632897406956621/
https://www.linkedin.com/company/cobalt-legal
https://twitter.com/COBALT_Legal
https://www.facebook.com/citynow.lt
https://www.linkedin.com/company/citynow-vilnius
https://www.instagram.com/cobalt_law_firm_lt/
https://www.instagram.com/inreal__group/

