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LIETUVOS EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2022 - 2023 METAI



Tomas Kipisas, Siauliy banko Taupymo ir Investavimo
produkty vadovas

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

EKONOMIKOS APZVALGA

Didelis praéjusiy mety neapibréztumas nesukliudé Lietuvos
ekonomikos progresui, nors augimas buvo palaipsniui
mazéjantis, o tendencijos mety pabaigoje jau buvo neigiamos.
Daugelio nuostabai, Lietuvos bendrasis vidaus produktas
(BVP) 2022 m. augo pakankamai spar€iai ir uzfiksavo 2,2 proc.
prieaugj, nors aplinkybés plétrai nebuvo palankios. Verslo
neapibréztumg  didino kaimynystéje vykstantis karas,
konkurencingumg mazino augancios darbo sgnaudos,
vartotojy nuotaikas neigiamai veiké energetikos kainy Sokas,
rekordiné infliacija, kylancios palikany normos. Salies dkio
atsparuma ir raidg 1émé inerciniai faktoriai — per 2021-uosius
storg odg uzsiauginusi Salies pramoné ir sékmingas Salies
manevringumas  tarptautinéje  prekyboje.  Pramonés
produkcijos apimtys pernai augo beveik 6,5 proc.,

apdirbamosios gamybos - deSimtadaliu. Vidaus vartojimo
gyvybinguma, pirmajj praéjusiy mety pusmetj Iémé sveika
darbo rinka, augantys atlyginimai, didéjanCios namy Gkiy
santaupos.

Lietuvos BVP ir infliacija
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Visgi, paskutinj ketvirtj, lyginant su ankstesniu laikotarpiu,
Salies wkis smuko 0,4 proc. — daugiausiai visoje Europos
Sajungoje. Nuosmukis buvo dar didesnis, lyginant su tregiuoju
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ketviriu, ir sudaré 1,7 proc. Tai buvo vienas didZiausiy
ekonomikos aktyvumo nuosmukiy per ketvirtj nuo 2008 m.
Nors metinis pramonés rezultatas buvo solidus, didelis jos
susitraukimas mety pabaigoje labiausiai prisidéjo prie
neigiamo paskutinio ketvirGio. Mety pabaigoje létéjo
ekonomikos aktyvumas ir kitose 0kio srityse — traukési
didmeniné ir mazmeniné prekyba, transporto, Zemés Ukio
sektoriai, lietuviskos kilmés prekiy eksportas.

Eurostat duomenimis, ES ekonomika iSvengé susitraukimo
paskutinj 2022-ujy ketvirt, nors Zenkly buvo nemaZai.
RySkiausias jy — energetikos krizés neigiami padariniai,
indikave apie tokig galimybe. Kitos Baltijos Salys pradéjo
buksuoti jau nuo praéjusiy mety vidurio. Lietuvos ekonomika,
itin agresyviai pastaraisiais metais didinusi aktyvumg
tarptautinéje prekyboje, tapo reikdmingai priklausoma nuo
eksporto, kuris jau sudaro per 80 proc. BVP. Akivaizdu, kad
esame daug labiau priklausomi nuo vartojimo tendencijy
pasaulio, o ne vidaus rinkose.

Kainy augimas Lietuvoje mazéja gerokai léCiau nei kitose ES
Salyse, bet akivaizdZiai praranda pagreit. Visgi, ju lygis ir
kintamumas iSlieka viena didziausiy problemy ne tik Lietuvai,
bet ir kitoms i8sivys¢iusioms Salims. Vartojimo prekiy kainos
per metus Salyje padidéjo iki rekordiniy 25,2 proc., o paslaugy
- 13,2 proc. GruodZio ménesj metiné infliacija sudaré 20 proc.
Labiausiai jq kursté kietojo kuro, Silumos, maisto produkty, ir
maitinimo paslaugy, automobiliy, degaly ir tepaly kainy
augimas. Gyventojams skaudziausia yra maisto kainy
infliacija. Gruodj maistas ir nealkoholiniai gérimai $alyje brango
net 33 proc., ir tai buvo septynioliktas i$ eilés brangimo ménuo.
Lietuvos banko duomenimis, energijos kainy pokyciai buvo
pagrindinis infliacijg lemiantis veiksnys iki 2022 m. rugséjo
mén., o véliau pagrindiniu katalizatoriumi tapo maisto kainy,
pokyciai. Gera zinia ta, kad vieningai sutariama — infliacijos
pikas jau pasiektas, o mazéjant pasaulinéms energijos
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kainoms ir létéjant vidaus ir iSorés ekonomikoms, Siemet ji
turéty sumazéti iki vienazenklio skaigiaus, o kitamet siekti vos
kelis procentus. Finansy ministerijos ir Lietuvos banko
vertinimu, 2023 m. kainy augimas Salyje mazés iki 9,5 proc.
Europos Komisijos prognozé dar palankesné — 2023 m. kainos
kris 8,7 proc., 2024 m. — 2,1 proc. Gyventojai taip pat tikisi
kainy augimo Iétéjimo. Sausio ménesio apklausos
duomenimis, 40 proc. gyventojy mano, kad per artimiausius 12
ménesiy kainos augs lé€iau, 26 proc. — kad augimo tempas
nesikeis.
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Lietuvos prekiy ir paslaugy eksportas reikSmingai prisidéjo prie
ekonomikos augimo 2022-iaisiais. Pernai Lietuva eksportavo
prekiy uz 44,2 mird. Eur — 28 proc. daugiau nei ankstesniais
metais. Lietuviskos kilmés eksportas augo 27 proc.
Daugiausiai eksportuota mineraliniy produkty (20,1 proc.),
jvairiy pramonés dirbiniy (11,4 proc.), chemijos pramonés ir jai
giminingy pramonés Saky produkcijos (10,2 proc.). Importo
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verté praéjusiais metais augo iki 52 mird. eury - 39 proc.
daugiau nei 2021 m. Pagrindiné lietuviSkos kilmés eksporto
dalis, beveik tre¢dalis, teko Vokietijai, Lenkijai ir Latvijai.

Tiesa, paskutinius 4 ménesius augimas gerokai sulétéjo, o
gruodj susitrauké 1 proc., lyginant su atitinkamu laikotarpiu
prie§ metus. Sias tendencijas 1émé dél spargiai kylangiy
paldkany normy mazéjanti paklausa pagrindiniy prekybos
partneriy rinkose. Tokia raida gali iSsilaikyti ilgiau, vartotojams
visoje Europoje susiduriant su panaSiomis problemomis —
infliacija, aukstomis paliikanomis ir pan.

Europos centrinis bankas (ECB) pernai pakélé bazines
palikany normas 4 kartus iki 2,5 proc. Siemet, siekiant
atSaldyti infliacija, laukiama tolimesnio pinigy politikos
grieztinimo. Prognozuojama, kad ECB baziné palikany norma
pirmaji Siy mety pusmetj sieks 3,25-3,5 proc., 0 6 mén. Euribor
paldkany norma perkops 4 proc. Visgi, antroje mety puséje
tikimasi krypties pasikeitimo. Europos jmoniy aktyvuma didins
auganti paklausa i$ atsidarancios Kinijos, 0 maZéjanti infliacija
gali netgi paskatinti atvirkstinius pinigy politikos procesus ir
baziniy pallkany normy maZinimg. Tarptautinis valiutos
fondas gana pozityviai vertina paslaugy sektoriaus
perspektyvas pasaulyje. Jo teigimu, paslaugy islaidy infliacija
gali mazéti sparciau nei tikétasi, o tai leisty centriniams
bankams ne taip agresyviai grieztinti pinigy politika.

Nuo gyventojy vartojimo nuotaiky priklausoma mazmeniné
prekyba buvo gyvybinga tik pirmuosius SeSis praé&jusiy mety
ménesius, per kuriuos pademonstravo rekordinius augimo
tempus, siekusius dvizenklius dydzius. Nors gyventojai
pakankamai gerai vertino savo asmenine finansine padétj, bet
dél vyraujanCio neapibréztumo, auganciy paldkany ir
mazéjanCios perkamosios galios galiausiai teko prisukti
vartojimo kranel|. Antraji mety pusmetj maZzmeninés prekybos
apimtys émé mazéti, o gruod fiksuotas didziausias metinis
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nuosmukis, kuris sieké 5,5 proc. Nuosmukis, lyginant su
lapkriciu, sieké 4,1 proc.

Per metus mazmeninés prekybos, nejtraukus degaly ir
transporto priemoniy prekybos, apyvarta lyginamosiomis
kainomis sumazéjo nezymiai. Pirkéjai ir toliau mazino i$laidas
ne pirmo batinumo prekéms ir paslaugoms, nes dél didelés
infliacijos bazinis prekiy ir paslaugy krepSelis tapo vis
brangesnis. Nuo didesniy praradimy gelbéjo teigiama iSorés
migracija dél jau ne pirmus metus fiksuojamo didesnio
griztanCiujy | Lietuvg nei iSvykstanciyjy srauto. Artimiausiu
metu nelaukiama vidaus vartojimo atsigavimo dél iSaugusiy
riziky, bet 2024 m. tikimasi gan spartaus atsigavimo, kuris
galéty siekti iki 5 proc.

Ekonomikos aktyvumo rodikliai

Mazmeniné prekyba
Pramonés produkcija
Darbo uzmokescio (bruto) pokytis

40% A
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

MaZéjanti pagrindiniy Lietuvos eksportuojamy rinky paklausa
ribojo Lietuvos pramonés gamybos plétra. Nors pirmajj
praéjusiy mety pusmetj pramoné turéjo pakankamai energijos
uztikrintam spurtui, visgi antroje mety puséje progresas
akivaizdziai sulétéjo, o mety pabaigoje, isivyravus neigiamoms

LIETUVOS EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2022 - 2023 METAI



nuotaikoms, sektoriaus apimtys jau mazéjo. 2022 m. sausio—
gruodzio ménesiais visa pramonés produkcija sudaré 38,4
mird. Eur to meto kainomis — 9,4 proc. daugiau, palyginti su tuo
paciu 2021 mety laikotarpiu. Tiesa, paskutinj ketvirtj, palyginti
su tuo paciu laikotarpiu prie§ metus, visa pramonés produkcija
susitrauké 8,2 proc. Apdirbamoji gamyba, didziausias Salies
ekonomikos sektorius, paskutinj ketvirt| susitrauké 3,5 proc., 0
gruodzio mén. — deSimtadaliu. Sektoriy slopino aukstos
energijos kainos. Labiausiai mety pabaigoje nukentéjo metaly,
chemikaly, guminiy ir plastikiniy gaminiy gamyba. Prisidéjo ir
techniniai faktoriai — mety pabaigoje gamybos nevykdé AB
,Lifosa“ ir mazesniu nei jprasta pajégumu veiké AB ,Achema”.
Lietuvos pramonés likes€iy indeksas paskutin pragjusiy mety
ketvirtj pasieké zemiausig lygj nuo 2015 m. Apklausty vadovy,
teigimu, neigiamas nuotaikas labiausiai kursto auksStos
energijos kainos ir naujy rinky plétrg stabdantis sumenkes
prekybos aktyvumas tarptautingje rinkoje.
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas
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Salies darbo rinka Lietuvoje yra inertiska ir gana apatiskai
reaguoja | reikSmingg Ukio létéjima, bet iSlieka palanki
darbuotojams. Nedarbo lygis Lietuvoje paskutinj praéjusiy
mety ketvirtj sieké 6,4 proc., o ilgalaikio nedarbo lygis (kai
darbo ieSkoma ilgiau nei metus) — 2,4 proc. Darbo uzmokestis
toliau sparciai didéjo, ypaC privaiame sektoriuje. Vidutinis
darbo uzmokestis prieS mokescius pernai Salyje augo 14 proc.,
lyginant su tuo paciu laikotarpiu pries metus. Atlyginimai mety
pabaigoje buvo 6 proc. didesni, lyginant su tre€iu ketviriu,
nors Salies dkis paskutinj ketvirtj patyré nuosmuk|. Pagrindinis
tokios raidos katalizatorius — infliacija, kurios neigiama poveikj
tik iS dalies kompensavo didéjanCios namy 0kiy pajamos.
Prasidéje infliacijos 1&téjimo procesai ir mazéjantis ekonominis
aktyvumas Salyje slopins darbuotojy samdg ir darbo
uzmokesCio augimo tempus. Vidutinio darbo uzmokescio
metinis augimas Siemet bus kuklesnis, lyginant su praéjusiais
metais, bet vertinant istoriSkai, vis tiek iSliks labai spartus ir
turéty siekti 8-9 proc. (2024 m. — 7 proc.). Tokig raidg skatins
kvalifikuoty darbuotojy trokumas, vieSojo  sektoriaus
darbuotojy atlyginimy_ ir minimalios algos didéjimas. Nedarbo
lygis neturéty Siemet smarkiai keistis ir balansuos ties 6,5
proc., o kitais metais — 6 proc.

Dél kuklesnio Salies verslo apetito investicijoms ir labai
pabrangusiy statybiniy medZiagy statyby sektoriaus
aktyvumas Salyje émé mazéti jau nuo antrojo praéjusiy mety
ketvirCio, bet iSlaiké nedidelio 2-3 proc. metinio augimo
dinamikq_iki pat mety pabaigos. Per visus pragjusius metus
statybos darby Salyje atlikta uz 4,7 mird. Eur — 4,4 proc.
daugiau nei 2021 m. Spar€iausiai augo gyvenamuyjy pastaty
statyba (deSimtadaliu), o daugiausiai atlikta darby su
inZineriniais statiniais (41 proc.). Visgi, pa€ioje mety pabaigoje
sektoriaus aktyvumas susitrauké ir gruodzio mén., lyginant su
tuo paciu ménesiu prie$ metus, statybos darby sumazéjo 1,5
proc. Dél nedidelio atlikty darby vertés pokyCio per metus

LIETUVOS EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2022 - 2023 METAI



statyby sektoriaus itaka Salies BVP dinamikai buvo labiau
neutrali. Prognozuojama, kad Siemet dél kylanciy palikany
normy ir suprastéjusiy jmoniy veiklos rezultaty statyby
sektorius turéty labiau atvésti.

Statyby aktyvumas Lietuvoje
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Lietuvos banko vertinimu, $alies riziky balansas yra neigiamas,
todél artimiausiais ménesiais iS8ukiy nestigs. Visgi, nepaisant
pastaruoju metu sustipréjusiy neigiamy tendencijy, ir didesnio
pazeidziamumo, Salies ekonomika iSliecka subalansuota ir
konkurencinga, todél maZai tikétinas rySkesnis Tkio
sulétéjimas ar nuosmukis. Kita vertus, neatmestinas situacijos
pablogéjimas ar net trumpalaiké recesija dél iSaugusio
neapibréztumo, kurj kursto kaimynystéje vykstantis karas,
kylan€ios pallkanos, prastesni pramonés rezultatai ir miglotos
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pagrindiniy  prekybos  partneriy  ekonomiky  raidos
perspektyvos. Galiausiai, prastesnius rezultatus gali lemti ir
techniniai veiksniai — auksta palyginamoji bazé dél sparcios
ukio plétros pastaruosius kelerius metus. Finansy ministerija
prognozuoja, kad Lietuvos ekonomika Siemet turéty augti 0,7
proc., Europos Komisija — 0,3 proc. ISsipildzius neigiamoms
rizikoms, BVP pokytis gali bati bent 1 proc. mazesnis. 2024 m.
Salies Tkio augimas turéty paspartéti iki 2,5-3,5 proc.
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Tomas Sovijus Kvainickas,
analizés vadovas.

INREAL grupés investicijy ir

Tomas Sovijus Kvainickas — nekilnojamojo turto (NT) analitikas,
specializuojasi duomeny analizés ir skai¢iavimo modeliy kdrime,
atsakingas uZz INREAL grupés investiciniy galimybiy paieSka, jy
vertinima, taip pat teikia konsultacijas klientams ir komentarus
Ziniasklaidai NT rinkos klausimais.

Komercinio NT daliy rengime dalyvavo ,Inreal NT brokeriai: Rokas
Rudys (Vilnius), Gediminas Dranginis (Kaunas) ir Algimantas Svanys
(Klaipéda)

NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS APZVALGA

Ryskiausia 2022 mety, || pusmecio tendencija — tolesnis bisto
rinkos létéjimas, kuris prasidéjo pasiekus paklausos pikg 2021
mety | puséje. Spariai augant kainoms, pirkéjy perkamoji
galia sumenko, ir planus jsigyti nuosava bistg daugeliui teko
atidéti.

Pagrindinis veiksnys, apibréziantis nekilnojamojo turto rinkos
perspektyvas — gyventojy skaiCiaus pokytis, kuris buvo
teigiamas. Paskutiniy mety pokyéiai Iémé, kad prie auganciy
Vilniaus bei Kauno miesty jungiasi ir Klaipéda. Gyventojy
skaiCiui augant, didéja naujo blsto fondo poreikis. Jam
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mazéjant, rinkoje atsiranda neuZimti (nenupirkti bei
neiSnuomoti) blstai. Lietuvos gyventojy skaiiaus augimas
visos $alies mastu nuteikia pozityviai — per pusmetj jis Ugteléjo
daugiau nei 1 proc. ir virsijo 2 860 000. Kita vertus, nuolatiniy
gyventojy samprata yra ganétinai plati, todél susikoncentruoti |
trumpalaikius poros mety pokycius ir teigti, kad Lietuvoje neliko
demografiniy problemy, tikrai negalima. Ne maziau svarbi yra
gyventojy struktdra, o bisto laukianCiyjy ,rezervas“ néra
amzinas. Nesant galimybés bastu pasirlipinti viename mieste,
gyventojai jo ieSkos kitur.

Nuolatiniy gyventojy skaicius Lietuvoje

Gyventojai  # Pokytis per pusmetj
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2700 000 -0,50%
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas
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2022 mety Il puséje bisto rinkg Iétino ir palikany normy
augimas. Daugiau nei puse deSimtmecio buves neigiamas
Euribor rodiklis pradéjo sparciai augti. Vidutiné tikryjy naujujy
basto paskoly pallkany norma per pusmetj padidéjo nuo 2 iki
4,5 proc. ir priartéjo prie atsakingo skolinimo nuostatuose
numatytos ribos — 5 proc. Si rodiklio verté yra naudojama
apskaiciuojant maksimaliq galimg paskolg bustui sigyti.
Perzengus Sig riba, gyventojy galimybés ipirkti bistg yra
papildomai apribojamos galima pasiskolinti suma.

Vertinant V| Registry centras pateikiamus duomenis apie
sudaromas notarines buty pirkimo — pardavimo sutartis ir
Zzvelgiant | suminius rodiklius, rinkos sulétéjimas néra ryskus.
Per metus sudaryti 34 692 sandoriai (i8 jy, 17 260 — Il pusmetj).
I$ pirmo 2vilgsnio gali atrodyti, kad aktyvumas sumazéjo tik iki,
tuomet rekordinio, 2019 mety lygio (36 011), tadiau toks
teiginys nejvertina dviejy veiksniy. Pirma — gyventojy skaiCiaus
augimas 2019 metais buvo létesnis (maZesnis poreikis haujam
bastui). Antra — naujos statybos buty sandoriai sudaré 18,6
proc. visy sandoriy, o praéjusiais metais — 22,2 proc. Naujos
statybos sandoriai didele dalimi yra sudaromi dar projekty
vystymo laikotarpiu ir notariskai patvirtinami tik metais ar dviem
véliau, ty. jie neatspindi nagrinéjamo laikotarpio. Senos
statybos buty sandoriy skaicius 2022 metais, lyginant su 2021-
iais, sumazéjo 15,5 proc., 0 su 2019 metais — 8 proc.

2022 metais, ypac Il pusmetj sumenko bisto pasitlos trikumo
problema, kuri iki tol buvo itin svarbi. Vystytojams siekiant
patenkinti paklausos poreikius, iSaugo pradéty statyti buty
skai€ius. Daugiausia buvo plétojama pagal ankséiau iSduotus
statybos leidimus. Statybos leidimy iSdavimo procesui tapus
sudétingesniu ir ilgesniu, basto pasidlos didinimo galimybés
sumazéjo. Sulétéjus rinkai tai, tarsi, iSsprendé sumazéjusios
paklausos problemg, taiau  pirkéjy perkamajai galiai
atsistadius, tikétina, vél bus susidurta su pasidlos trakumu.
Komerciniy pastaty statyboje toks deficitas fiksuotas nebuvo.

Tikrosios naujosios biisto paskolos (Eur) ir paliikanos (proc.)
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Saltinis: Lietuvos bankas
Gyvenamyjy patalpy pirkimo - pardavimo sandoriai Lietuvoje
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Saltinis: V| Registry centras
Buty statybos leidimai ir pradétos statybos Lietuvoje (vnt.)
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Gyvenamyjy pastaty pirkimo — pardavimo sandoriai Lietuvoje
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Sklypy sandoriai Lietuvoje (vnt.)

Zemeés sklypy sandoriai  # Pokytis per metus
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Saltinis: V| “Registry centras”

Kiek kitokia dinamika pastebima gyvenamyjy pastaty
segmente. Nors 2022 mety rezultatai nusileidzia tik 2021
metams (atitinkamai: 13 403 ir 16 271 sandoriy, 17,6 proc.
sumazéjimas), taCiau 4 proc. lenkia 2020 metus (12 854) ir net
16 proc. — 2019 metus (12 007). To priezastys gali biti kelios.
Visy pirma, tik dalis individualiy gyvenamujy namy yra statoma
pardavimui. Priklausomai nuo laikotarpio skaiCiuojama, kad iki
pusés visy pastatomy namy yra naudojama savo reikméms.
Tokiu atveju migracija galima | naujos statybos bistg to
nefiksuojant nekilnojamojo turto sandoriy registre. Antra, vis
daugiau Zzmoniy renkasi gyventi individualiuose namuose.
Tokig prielaidg gristy ir pandemijos suformuotas erdvesnio
basto poreikis, ir labiau nei Siame segmente Ugteléjusios buty
kainos.

2022 mety Il pusmetj toliau mazéjo iSduodamy statybos
leidimy. Si tendencija tesiasi jau nuo 2021 mety. Kita vertus,
nagrinéjant leisty, pradéty ir baigty statyti gyvenamyjy namy
rodiklius, pastebima duomeny kokybés problema, nes pradéty
statyti pastaty kiekis yra mazesnis ne tik uZz iSduodamy
statybos leidimy skaiciy, bet net ir uZ pabaigty statyti pastaty
skai€iy (jvertinant vidutine statybos darby, trukme). Tikétina,
kad tokia paklaida atsiranda dél to, kad individualiy namy
statytojai laiku nepraneSa apie statyby pradzig ir/ar pabaigg
(pavyzdziui, siekiant iSvengti NT mokesCio). Baigty statyti
gyvenamuyjy namy skaiius nerodo rinkos Iétéjimo, bet,
neabejotina, kad 2023-2024 mety rezultatuose tai atsispindés.

Prielaidas apie padidéjusig gyventojy migracijg | individualiy
namy segmentg galima gristi ir remiantis Zemés sklypy
sandoriais (Sis segmentas apima ne tik namy valdos Zemés
sklypus, bet ir Okinei bei komercinei veiklai naudojamus
sklypus). 2022 metais buvo sudaryti 85 559 Zemés sklypy
sandoriai, kas yra 17 proc. maZiau nei 2021 metais (102 716),
taCiau 4 proc. daugiau nei 2020 metais (82 332) ir 6 proc.
daugiau nei 2019 metais (80 601). Tai reiskia, kad teigiami
lokesCiai dél kiek tolimesnés ateities Zemés sklypy segmente
egzistuoja. Tikétina, kad sklypai jsigyjami plétrai ateityje.
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VILNIAUS BUTY RINKA

2022 metais sostinés pirminé blsto rinka létéjo. Tai akivaizdu
zvelgiant tiek | naujos pasillos, tiek | pardavimy dinamika.
Pardavimy rezultatai tolygiai mazéja jau nuo 2021 mety |
pusés, kuomet per pusmetj sostinéje buvo realizuoti 4432
bistai (nejskaitant kotedzy). Kiekvienas vélesnis pusmetis (jau
iskaitant kotedzus) buvo vis létesnis. 2022 mety Il pusmetj
susitarta dél 623 naujy basty. Tikétina, kad rinkos aktyvumo
dugnas buvo pasiektas 2022 - 2023 mety sanddroje, tatiau
tvaraus augimo galima tikétis ne anksciau nei 2023 mety |l
puséje, su salyga, kad neblogés bendra ekonominé situacija.

Naujos pasidlos kiekiai taip pat mazéjo kas pusmetj, nors ir ne
taip sparciai. 2022 mety Il pusmetj vystytojai pirkéjams pasialé
1352 Dbostus. Tarp susitraukimo priezasCiy minéti
infrastruktdros mokescCiai bei kompensacija uz plétrg
valstybinéje Zeméje. Sios naujos prievolés turéjo jtakos ir
létesniam statybos leidimy iSdavimui. Vis délto, nepaisant
mazesnio kiekio rinkai pasidlyty naujy bisty, bendras pasidlos
kiekis 2022 mety Il pusmet] Ugteléjo. Tai jvyko dél
sumazéjusios perkamosios galios ir pardavimo apim€iy. Mety
pabaigoje pirkéjai galéjo rinktis i§ 4125 objekty. Zvelgiant
ankstesnius laikotarpius, Sis kiekis vis dar neprilygsta 2018-
2019 mety sandiros skai¢iams, kuomet pasidloje buvo vir§
5000 basty, (be kotedzy). Taip pat pazymétina, kad didzioji
dalis Siuo metu sidlomo bdsto yra dar tik statoma.

Pirminés bilsto rinkos sulétéjimas atsispindi ir rinkos balanso
rodikliuose. 2021 metais pirkéjy 6 ménesiy aktyvumo vidurkis
sieké daugiau nei 10 sandoriy 10 tkst. gyventojy. 2022 mety
pabaigoje jis buvo mazesnis nei 2 sandoriai. Susiformavo
pirkéjo rinka, kurioje teoriskai pirkéjai galéty diktuoti sandorio
salygas, taCiau 2021 metais sudarytos preliminarios sutartys
bei iSaugusios plétros sgnaudos nepaskatino vystytojy
reikSmingai maZinti kainy.
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Naujos bisty pasitlos bei pardavimy dinamika Vilniuje (vnt.)

m Nauja pasilla ® Pardavimai

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

2500
2000
1500
1000

50

o

Saltinis: INREAL
Pasitilos kiekis pirminéje bisto rinkoje Vilniuje (vnt)
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Naujy basty rinkos balanso rodiklis Vilniuje

Sandoriy per 10 takst. gyv. (6 mén. vid., kairéje)
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Vidutinés basty kainos pagal klases Vilniuje (EUR/ kv. m)
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Bisty pardavimai pagal klases Vilniuje (proc.)
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Bisty pasitla pagal klases Vilniuje (proc.)
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Ekonominés klasés bistas 2022 mety pabaigoje vidutiniSkai
kainavo 2573 Eur/kv.m (prie§ metus — 2113 Eur/kv.m),
vidutinés klasés — 3613 Eur/kv.m (2742), prestizinés klasés —
4237 Eurl/kv.m (4223), loftai — 2475 Eur/kv.m (1659), kotedzai
— 1796 Eur/kv.m (1492). Metinis kainy augimas sudaré 20 — 30
proc. Tiesa, lofty bei prestiziniy buty kainy pokyciai yra kiek
iSkreipti. Lofty segmentas apima visq Vilniaus miesta, todél
struktdriniai kainos vidurkio skirtumai dél projekty lokacijos
spartino kainy prieaugj. Tuo tarpu prestiZinés klases segmente
dominavo brangesni projektai, kurie vieSai savo kainy
neskelbé, ir Sio segmento kainy vidurkis atspindi tik nedidele
dalj sililomy objekty.

Kainy poky€iy jtaka gerai atsispindi pardavimy struktdroje.
Labiausiai dél kainy padidéjimo nukentéjo ekonominis
segmentas, nes tiksliné S8io segmento auditorija tapo
nebepajégi ipirkti blsto. Vertéty pabrézti, kad ekonominés
klasés segmento pirkéjai dazniausiai perka tai, kg i8gali. Tuo
tarpu aukstesniy segmenty klientai turi galimybe rinktis, todél
Siuo atveju skaiciuotas absoliutus, o ne santykinis pardavimy,
sumazéjimas. Ekonominés klasés pardavimai nuo kainy
augimo pradzios 2021 mety viduryje sumaZéjo nuo mazdaug
50 proc. iki 30 proc. Tuo tarpu vidutinés klasés pardavimai
iSaugo nuo beveik 40 proc. iki daugiau nei 50 proc. Kiti
segmentai yra gerokai mazesni, todél jy svyravimams jtakos
turi ir pasidloje esantys objektai.

Pasikeitusi pardavimy struktdra lémé ir santykinj ekonominés
klasés bisto pasililos kiekj didéjimg nuo mazdaug 40 iki 45
proc. Vidutiné klasé dél rinkai naujai pasitlomy projekty iSlaiké
40 proc. dalj. Prestizinés klasés buty, lofty bei kotedzy
sumazéjo.

Ekonominés klasés segmento biisto jperkamumo ir pardavimy,

susitraukimg liudija ir blsto jperkamumo rodiklis. Jam
apskaiciuoti yra taikomas vidutinis neto darbo uZmokestis,
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ekonominés klasés busto vidutiné kaina bei Atsakingo
skolinimosi nuostaty (ASN) numatyta 5 proc. palikany norma.

Nuo 2021 mety vidurio sparciau pradéjusios augti blsto kainos
iStirpdé skirtuma tarp atlyginimy ir bsto kainy didéjimo, kuris
formavosi nuo 2012 mety, ir blsto jperkamumas griZzo | 2016
mety lygj. Vidutinf atlyginimg gaunantis gyventojas,
neturédamas jokiy kity finansiniy jsipareigojimy, 2022 mety
pabaigoje galéjo jpirkti mazdaug 45 kv.m ekonominés klasés
basta. Tuo tarpu 2021 mety pradzioje jperkamo bisto plotas
sieké apie 55 kv.m. Pallkany normoms perkopus 5 proc.
iperkamas blstas dar labiau sumazés, jau neminint iSaugusio
pradinio jnaso bistui bei padidéjusiy, jprasty vartojimo islaidu.

Tokioje aplinkoje sudétinga vienareikSmiSkai vertinti toliau
augantj Vilniaus miesto gyventojy skaiciy, kuris 2022-yjy
pabaigoje, remiantis TLK duomenimis, virsijo 665 tkstancius.
Augantis miestas neabejotinai yra geras rodiklis bisto rinkai,
taiau atsistaCius perkamajai galiai dél ribotos pasidlos
konkuruos ypa¢ didelis pirkéjy skaiGius, kuris net jei ir
nepadidins blsto kainu, neleis joms kristi. Kita vertus, blsto
kainy augimui i8sikvépus ir esant aukStoms palikany
normoms atsiranda racionali paskata bdstg nuomotis
belaukiant geresnio jperkamumo. Reikia tikétis, kad anksCiau
jsigytas investicinis blstas ir komerciniy subjekty vystomi
nuomojamo busto projektai gyventojams bus pakankamai
patraukli alternatyva, kuri sumaZins norg kardinaliai keisti
gyvenamajg vietg keliantis | miestus, kur bistas pigesnis.

Vilniaus antrinéje blsto rinkoje suminis sandoriy skaicius
mazéjo salyginai nedaug (ypa¢ lyginant su pirmine rinka). Per
metus sudaryti 11 685 buty sandoriai — apie 17 proc. maziau
nei 2021-aisiais (14 079). 2022 mety Il pusmetj sudaryta 47
proc. mety sandoriy (5449), taCiau Siuo laikotarpiu nupirkto
busto amzius rodo, kad didelé dalis notariniy sandoriy buvo
ankséiau sudaryty susitarimy uzbaigimas.
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Biisto jperkamumas Vilniuje
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Gyvenamyjy pastaty sandoriai Vilniaus m. ir r. sav. (vnt.)
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Sklypy sandoriai Vilniaus m. ir raj. savivaldybése (vnt.)
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Gyvenamuyjy pastaty sandoriai Vilniaus m. ir r. sav. (vnt.)
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Individualiy gyvenamyjy namy sandoriy skaicius 2022 metais
sieké 1744 ir buvo 25 proc. mazesnis nei 2021 metais (2313)
bei 9 proc. mazesnis nei 2020 metais (1924). Lyginant su 2021
metais labiau sumazéjo naujos statybos namy sandoriy (30
proc. kritimas). Tuo tarpu senos statybos namy sandoriy
skaiius mazéjo tik 17 proc. Lyginant 2022-uosius su 2020
metais stebima atvirkstiné tendencija. Galima daryti prielaidas,
kad naujos statybos pardavimus ribojo kainy pokyciai, 0 seny
namy - mazéjantis patrauklumas: baklé, suplanavimai,
iSvaizda, komunalinés iSlaidos. Kita vertus, namai gerose
vietose, turintys rekonstrukcijos potenciala, turéty vilioti
pirkéjus, siekian€ius Siandien sumokéti kiek maziau, o ateityje
turéti poreikius atitinkant] turta.

Vilniaus regione (miesto ir rajono savivaldybése) zemés sklypy
sandoriy tendencijos buvo itin rySkios. Per 2022 mety Il
pusmetj parduota 9 111 sklypy — 25 proc. maziau nei tuo paciu
laikotarpiu 2021 metais (12 119) ir 18 proc. maziau nei 2022
mety pirmoje puséje (11 154). Nors per paskutinj pusmetj
sandoriy skaicius sparCiau mazéjo Vilniaus mieste, taiau
metinis létéjimas labiau juntamas rajono savivaldybéje, nes
sandoriy, sudaromy mieste, dalis augo nuo 53 iki 57 proc.

Pagrindinis pokytis gyvenamujy namy kainose 2022 mety, Il
pusmetj buvo intervalo susitraukimas. ISimtis — senos statybos
(ki 1990 mety) kainy, rézis, kuris iSsiplété iki 800-1800
Eur/kv.m (pusmeciu anksCiau buvo 900-1700 Eur/kv.m).
Naujesni namai (iki 2010 mety statybos) su pilna apdaila
kainavo 1100-2300 Eur/kv.m (anks€iau — 1100-3000
Eur/kv.m). Naujos statybos namy kaina su pilna apdaila sieké
2000-3000 Eur/kv.m (anks€iau — 1900-3200 Eur/kv.m). Namy,
su daline apdaila kaina svyravo 1500-2100 Eur/kv.m
(anksciau — 1400-2100). Vilniaus rajone kainy ribos buvo 100-
1000 Eur/kv.m zemesnés lyginant su miestu.

Kainy tendencijoms jtakos turéjo pasidlos struktiros pokyciai,
o taip pat — didesnis senesniy namy plotas ir, atitinkamai,
Sildymo sgnaudos.
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KAUNO BUTUY RINKA

2022 metais pirminés blsto rinkos létéjimas neaplenké ir
laikinosios sostinés. Lyginant 2022 mety | ir Il pusmedius,
pardavimai sumazéjo 52 proc. (nuo 480 iki 231), nauja pasiila
— 65 proc. (nuo 485 iki 169). Kita vertus, lyginant ankstesniy,
laikotarpiy rodiklius, pardavimy kritimas Kaune buvo gerokai
Svelnesnis nei Vilniuje. Jeigu sostinéje jis sieké iki 7 karty, tai
Kaune — iki 2,5 karto. Paskutinj kartg pana$us rodikliai buvo
fiksuojami 2020 mety | pusmetj, pandemijos pradZioje, kuomet
buvo realizuoti 255 bustai (nejskaitant kotedzy).

Naujos pasillos augimas 2022 mety Il pusmetj, lyginant su
paskutiniy keturiy mety pusmeciais, buvo 1,5 — 4 kartus
létesnis.

Létesnis pasillos prieaugis ir krite pardavimai 2022 mety I
pusmetj lémé, kad pasidlos kiekis sumazéjo simboliSkai — nuo
1313 iki 1251. Tolygi ir pakankama pasidla Kaune tapo viena
prieZzasCiy, kodél rinkos pokyCiai buvo Svelnesni, o bisto
iperkamumas iSliko geresnis nei sostinéje.

Rinkos pokyciy tolyguma galima vertinti ir pagal sandoriy
skaiciy 10 tdkst. gyventojy. 6 ménesiy vidurkis per 2022 mety
Il pusmetj sumazéjo nuo 2,13 iki 1,02. Palyginimui, Vilniuje Sis
pokytis sieké nuo 4,12 iki 1,57. Zinoma, Vilniaus pirminés
busto rinkos patrauklumas iki rinkos Iétéjimo buvo
nepalyginamai aukstesnis. 2021 mety viduryje Sis rodiklis
sieké 12, tuo tarpu Kaune tuo padiu laikotarpiu — 2,5. Kita
vertus, lengviau prognozuojama ir maziau svyruojanti Kauno
rinka leidzia tiksliau prognozuoti ateities pardavimus, o
palengva augantis gyventojy skaicius — daryti prielaidas dél
naujo bisto fondo poreikio.

Naujos basty pasitlos bei pardavimy dinamika Kaune (vnt.)
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Naujy basty rinkos balanso rodiklis Kaune
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Vidutinés bisty kainos pagal klases Kaune (EUR/ kv. m)
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Basty pardavimai pagal klases Kaune (proc.)
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Ekonominés klasés bistas 2022 mety pabaigoje vidutinidkai
kainavo 1732 Eur/kv.m (prie§ metus - 1426 Eur/kv.m),
vidutinés klasés — 2756 Eur/kv.m (2566), prestizinés klasés —
3375 Eur/kv.m, loftai — 1975 Eur/kv.m (1877), kotedzai — 1653
Eur/kv.m (1463). Per metus naujy basty kainos Kaune augo 5
— 20 proc. Ekonominiame segmente dél rezervuoty buty jtakos
nurodomos kainos yra Zemesnés nei turéty tikétis nauii
pirkejai. Vertinant tik laisvus butus, ekonominés klasés
segmente kainos padidéjo nuo 1690 iki 2109 Eur/kv.m.
Rezervuoty buty jtaka yra aktuali ir kitems segmentams,
tagiau jy sukuriama paklaida néra esminé.

Nuo pandemijos pradzios Kauno bilsto pasillg papildZius
daugiau vidutinés klasés projekty buvo stebimas $io segmento
pardavimy augimas (tiek absoliuiais, tiek santykiniais
dydziais). |perkamas aukStesnés klasés bilstas geresnése
miesto vietose atitrauké dalj pirkéjy nuo namy bei kotedzuy, ir
vidutinés klasés segmento pardavimai iSaugo nuo 30 iki
daugiau nei 50 proc. Kita vertus, paskutinj 2022 mety ketvirtj
buvo fiksuotas ekonominés klasés bisto pardavimy Suolis bei
vidutinés klasés susitraukimas. Si tendencija stebéta lapkrit] ir
gruodj, todél tikétina, kad mazesnés basto kainos (lyginant su
sostine) iSlaiké mazesnes pajamas gaunanCiy gyventojy
galimybes jpirkti bista.

Remiantis 2022 mety duomenimis galima daryti prielaida, kad
Kaune formuojasi tvari bisto pasillos struktdra. Ekonominés
klasés bistas sudaré 44-48 proc. pasidlos, vidutinés klasés
32-39 proc., apie 1 proc. sudaré prestizinis bistas, 2-5 proc.
- loftai ir 12-18 proc. - kotedzai.

Bsto jperkamumas laikinojoje sostinéje prastéjo apie 10 proc.
(skaiCiavimuose naudojama ekonominé klasé) - kainos
iSaugo vir§ 20 proc., o atlyginimai — apie 10 proc. 2022 mety
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pabaigoje pirkéjai galéjo jpirkti apie 63 kv.m ploto ekonominés
klasés butg (jvertinus paklaidg dél rezervuoty buty kainy — 52
kv.m). Kita vertus, blsto kainy pokyciy kreivé plokstéja, o
atlyginimai vis dar auga, nors islieka ASN numatyta ir basto
paskoly iSdavime taikoma 5 proc. palikany perZzengimo
grésme.

2022 mety pabaigoje Kaune gyveno per 380 tkst. gyventojy,
0 pusmecio gyventojy prieaugis peréjo | sostinei bldingg
pokyéiy rézj. Gyventojy skaiCiaus augimui jtakos turi ir karas
Ukrainoje. Nepaisant to, kad karui pasibaigus dalis pabégéliy
iSvyks, galima daryti prielaidg, kad 2021 mety viduryje iSaugusi
busto pasidla pirminéje rinkoje galés rasti savo pirkéja, kuomet
bus i8sprestos bisto jperkamumo bei ateities neapibréztumo
rizikos.

Bendras notariniy sandoriy skaicius laikinojoje sostinéje 2022
metais sumazéjo 14 proc., taCiau naujos ir senos statybos
segmentuose pardavimy tendencijos buvo skirtingos. Per
metus buvo jsigyti 1165 nauiji bastai. Ypac iSsiskyré IV ketvirtis,
kuomet registruoti 479 notariniai sandoriai — rekordinis kiekis,
pandemijos pabaigos poveikio pirminei blsto rinkai iSdava.

Vis délto, pagrindiné V| Registry centras skelbiamy, notariniy
sutar€iy dalis — antrinés basto rinkos (senos statybos buty)
duomenys. Per metus sudaryti 3559 senos statybos buty
sandoriai — 18 proc. maziau nei 2021 metais (4330).
ISaugusios blsto kainos bei pallikanos turéjo neabejotinos
jtakos pirkéjy sprendimams. PanaSus rezultatas buvo
fiksuotas 2020 metais (3614), kuomet dél kilusios pandemijos
daugelis gyventojy nusprendé atidéti basto jsigijimo (ir
pardavimo) sprendimus.

Bisto jperkamumas Kaune
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e Santykinis atlyginimas (Neto)
e Santyking kaina (eko klasé, pirminé rinka)

300% 80,00
250% 70,00
200% / 60,00
150% e 5000
g — 40,00
100% 30,00
50% 20,00
K1 K2 K3 K K1 K2 K3 K K1 K2 K3 Kd K1 K2 K3 Ka
2019 2020 2021 2022

Saltinis: INREAL
Gydymo jstaigose prisiregistrave asmenys Kauno m.

Gyventojai (kairéje) @ Pusmecio pokytis (desingje)

385000 'S 1,2%
380 000 0,9%
375000 0,6%
370000 4 ¢ 0,3%

L 2
365 000 L e 24 0,0%
P1 P2 P1 P2 P1 P2 P1 P2 P1 P2

2018 2019 2020 2021 2022
Saltinis: Kauno TLK
V| Registry centras jregistruoti buty sandoriai Kaune (vnt.)

m Nauja statyba © Sena statyba  Pokytis lyginant su pernai

1400 100%

1200 * 80%

1000 60%
800 40%

600 20%
400 ¢ ¢t 0%

*e, *.0 L 0%
s
g Esl T et 2
K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4
2019 2020 2021 2022

Saltinis: V| “Registry centras”

LIETUVOS EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2022 - 2023 METAI



Gyvenamuyjy pastaty sandoriai Kaune m. ir r. sav. (vnt.)
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Individualiy gyvenamyjy namy sandoriy skaicius 2022 metais
sieké 2140 (1060 naujos statybos namy ir 1080 — senos). Tai
— 7 proc. maziau nei 2021 metais (2299) bei 9 proc. maziaus
nei 2020 metais (1924). Tai reiSkia, kad Kaunas aplenké
Vilniaus miestg ne tik skaiCiuojant sandoriy skaiiy vienam
gyventojui, bet ir absoliuciais dydziais. Ne veltui Kaunas
vadinamas ,individualiy namy sostine®.

Kitokia nei Vilniuje dinamika stebéta ir Zemés sklypy sandoriy
statistikoje. 2022 mety Il pusmetj sudaryta 13 proc. daugiau
sandoriy (5481) nei pirmoje mety puséje. Augimas fiksuotas
du ketvirCius i§ eilés, tiek miesto, tiek rajono savivaldybése.
Lyginant 2021 ir 2022 mety rezultatus didesnis susitraukimas
fiksuotas rajono savivaldybéje (25 proc. sumaZéjimas nuo
8015 iki 6033 sandoriy) nei mieste (20 proc. sumazéjimas nuo
5390 iki 4315 sandoriy).

ReikSmingy pokyCiy namy kainose 2022 mety Il pusmetj
nejvyko. Siek tiek atpigo senos statybos (iki 1990 mety) namai
mieste. Jy kainos per pusmet] sumazéjo nuo 900-2100
Eur/kv.m iki 800-1800 Eur/kv.m. Kauno rajone tokie namai
kiek pabrango - nuo 500-1000 Eur/kv.m iki 600-1000
Eur/kv.m. Naujesnés statybos namai mieste iSlaiké savo kainy
rézj nuo 900 iki 1700 Eur/kv.m. Tuo tarpui rajone tokie namai
mety pabaigoje atpigo iki 700- 1600 Eur/kv.m. Naujos statybos
namai (po 2010 mety) Kauno mieste visus metus kainavo apie
1600-3100 Eur/kv.m, o rajone jy kaina kiek padidéjo nuo
1500-2700 iki 1600-2700 Eur/kv.m. Siek tiek i$augo namy su
daline apdaila kainos. Mieste — nuo 1400-1800 Eur/kv.m iki
1500-1800 Eur/kv.m, rajone — nuo 1300-1700 Eur/kv.m iki
1500-1900 Eur/kv.m. Pazymétina, kad individualiy namy
segmentas yra ypa¢ {vairus. Skiriasi namy, vieta, amZius,
plotas, apdailos lygis bei sprendimai, todél Sie kainy pokyciai
yra tik orientacinio pobadzio.
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KLAIPEDOS BUTY RINKA

2022 metais Klaipédoje i$ viso susitarta dél 205 buty pirminéje
rinkoje (jvertinus atSaukimus). Tai — apie 2 kartus maziau nei
2021 metais (430). Nors ir netolygiai, taCiau pardavimy
mazéjimas yra fiksuojamas nuo 2021 mety, vidurio, o 2022
mety Il pusmetj susitarta dél vos 91 basto — 20 proc. maZiau
nei pusmediu anksciau (114) ir 47 proc. nei metais anksCiau
(171). Tai Zenkliai mazesnis rinkos sulétéjimas nei sostinéje.

2022 metais Klaipédos NT plétotojai pasidlé rinkai 251 naujg
bista, kas yra 2 kartus maziau nei 2021 metais (453).
MaZesnis pasitlos prieaugis fiksuotas Il pusmetj — 98 nauii
bastai, kas yra 36 proc. maZiau nei pusmeciu anksciau (153) ir
57 proc. maziau nei 2021-yjy Il pusmetj (230).

Vertinant pasitlos ir paklausos poky¢iy dinamikg matoma, kad
nepaisant neaktyvios rinkos, pasidlos kiekis iSlieka panaSus
jau apie pusantry mety. 2022 mety pradzioje pasitla buvo 345
bastai, o pabaigoje — 359. Nors pasillos prieaugis buvo
didesnis, taCiau pavieniais atvejais vystytojy skelbiamy
duomeny prasta kokybé Iémé, kad dalis objekty nepateko |
stebéjimus. Poros deSiméiy objekty skirtumai Vilniaus bei
Kauno miestuose reikSmingos paklaidos nesukuria, taciau
Klaipédoje Sie duomenys yra svaresni. Kita vertus,
uostamiesCio pasidla tiek absoliuciais, tiek santykiniais
dydZiais smarkiai atsilieka nuo Vilniaus bei Kauno miestu.
Pirkéjams turint ribotas galimybes rinktis naujos statybos
bsta, pardavimai yra mazesni. |takos turi ir demografija — nors
gyventojy skaiCius Klaipédoje auga, taciau Siuo metu jis
tesiekia 2016-ujy lygj, tad basto fondo poreikis vis dar miglotas.

Nesant reikSmingo gyventojy prieaugio, rinkos balansas rodo
susiformavusig neaktyvig pirkéjy rinka. Rodiklio reikSmé per
metus iSaugo nuo 1,1 (beveik subalansuota rinka) iki 1,66.
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Naujos biisty pasitlos bei pardavimy dinamika Klaipédoje (vnt.)
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Vidutinés bisty kainos pagal klases Klaipédoje (EUR/ kv. m)
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Basty pardavimai pagal klases Klaipédoje (proc.)
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Busto kainy tendencijos Klaipédoje atitinka kity didmiesciy
pokyCius. Ekonominés klasés bistas 2022 mety pabaigoje
vidutiniSkai kainavo 1737 Eur/kv.m (prie§ metus - 1639
Eur/kv.m), vidutinés klasés — 2145 Eur/kv.m (1760), kotedzai
— 1584 Eur/kv.m (1619). Metinis kainy augimas sudaré 5-20
proc.

Kaip ir Kaune, mazesnis pasidlos kiekis lemia didesne jau
rezervuoty blsty kainy, jtakg skelbiamiems vidurkiams. 2022
mety pabaigoje, atmetus rezervuotus bstus, ekonominés
klasés bistas kainavo 1830 Eur/kv.m (prie§ metus — 1631),
vidutinés klasés - 2520 Eur/kv.m (1851). Kotedzams
rezervacijos jtakos neturéjo.

Klaipédos pirminés bisto rinkos pardavimy struktiira pasizymi
ypa¢ didele kaita. Pavieniai projektai gali lemti, kad vieng
ketvirtj pirkéjai domésis ekonominés klasés projektais, o kitg —
vidutinés. Kita vertus, galima pastebéti, kad nuo 2021 mety
mazéja ekonominés klasés basto pardavimy.

Atsizvelgiant | tai, kad i$ trijy didmiesCiy basto kainos
Klaipédoje yra maZiausios, o atlyginimy poky¢iy dinamika —
panasi, tikétina, kad pirkéjai ieSko idomesniy produkty, ir
neiSskirtiniai, toliau nuo miesto centro esantys projektai jy
nedomina. Patrauklesnémis alternatyvomis tampa kotedzai,
individualls namai ar ariau miesto centro esantys butai.

Pirkéjy susidoméjimas kotedZais lémé sumazéjusig ju dalj
pasilloje — nuo 30 iki kiek daugiau nei 20 proc. Ekonominés
klasés bisto pasitla, atvirk$¢iai — padidéjo, nuo 24 iki 34 proc.
Vidutinés klasés bisto dalis 2022 mety pradzioje bei pabaigoje
sudaré apie 40 proc., 0 mety pirmoje puséje buvo sumazéjusi
iki 30 proc. dél pirkéjy aktyvumo. PrestiZinio bei lofty segmento
bisto 2022 mety pabaigoje Klaipédoje nebuvo.
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2022 metais Klaipéda buvo vienintelis didmiestis, kuriame
basto jperkamumas (ekonominés klasés) padidéjo. Per metus
atlyginimai augo apie 12 proc., o bisto kainos — tik 6 proc.
|[perkamas plotas padidéjo nuo 58 iki 61 kv.m (jvertinus
rezervuoty buty jtaka — iki 58). Kita vertus, egzistuoja skirtumai
tarp tipiniy ekonominés klasés basty Vilniuje, Kaune,
Klaipédoje bei jy patrauklumo. Nepaisant to, kad blstas
Klaipédoje iSlaiko savo iperkamumg mazdaug 2018 mety
lygyje, basto fondo poreikio trikumas nesudaro pagrindo
didesniam rinkos aktyvumui.

Basto fondo poreikis tiesiogiai priklauso nuo gyventojy
skaiCiaus mieste, ir tik 2022 mety Il pusmetis leidZia tikétis, kad
gyventojy skaiCius uostamiestyje pradés tolygiai augti. Per
2022 metus gyventojy skaiius Klaipédoje padidéjo apie 1,5
proc. — nuo 192 iki 195 tukst. gyventojy. Tai — iSties
reikSmingas jy prieaugis. Kita vertus, prie$ 5 metus, 2018 mety
pradZioje, Klaipédoje gyveno beveik 194 tikst. gyventoju.
Palyginimui, Kaune tuo metu buvo vir§ 371 takst. gyventoju,
dabar — 380 tikst. Vilniuje per tg patj laikotarp| gyventojy
skaicius padidéjo nuo beveik 626 tikst. iki 666 tlkst.

Bendras notariniy sandoriy skaicius uostamiestyje 2022
metais sumazéjo 19 proc., nuo 3578 iki 2908 buty. Kaip ir
Kaune, pagrindinis sandoriy maZzéjimas fiksuotas senos
statybos buty segmente — 23 proc., nuo 3301 iki 2527. Tuo
tarpu naujos statybos buty sandoriy skaicius augo 38 proc.,
nuo 277 iki 381. Senos statybos buty segmento aktyvumo
mazéjimas kaip ir kituose miestuose liudija apie bendrg
nekilnojamojo turto rinkos létéjima.

Individualiy gyvenamuyjy namy sandoriy skaiCius 2022 metais
sieké 1108 ir buvo 22 proc. mazesnis nei 2021 metais (1415)
bet 11 proc. didesnis nei 2020 metais (995). Klaipédos
regiono iSskirtinumu galima baty jvardinti tai, jog pirkéjus
labiau domina naujos statybos namai.

Biisto jperkamumas Klaipédoje
|[perkamas plotas (deSinéje)
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e Sontykiné kaina (eko klase, pirminé rinka)

280% 70,00
240% o~ 60,00
200% e 50,00
160% e
120% ||| m— 40,00
80% 30,00
40% 20,00
K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K& K1 K2 K3 K4
2019 2020 2021 2022

Saltinis: INREAL
Gydymo jstaigose prisiregistrave asmenys Klaipédoje

Gyventojai (kairéje) & Pusmecio pokytis (deSingje)

385 000 ¢ 1%

380 000 0,9%

375000 0,6%
* *

370 000 . * . 0,3%

365 000 ®oe 2 0,0%

P1 P2 P1 P2 P1 P2 P1 P2 P1 P2
2018 2019 2020 2021 2022

Saltinis: Kauno TLK

V| Registry centras jregistruoti buty sandoriai Klaipédoje (vnt.)
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Gyvenamuyjy pastaty sandoriai Klaipédos m. ir r. sav. (vnt.)
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Sklypy sandoriai Klaipédos m. ir raj. savivaldybése (vnt.)
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Gyvenamujy pastaty sandoriai Klaipédos m. ir r. sav. (vnt.)
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Sis segmentas pastaruosius 5 metus sudaro apie 60 proc. visy
namy pardavimy. Kai rinka nepakankamai aktyvi, gyventojai
yra labiau linke pasistatyti (ar nusipirkti nama), nei laukti kol
plétotojai pasillys jiems jdomy buty projekta. Tai — viena
priezasCiy, kodél buty segmentas Klaipédoje yra maziausiai
aktyvus tarp trijy didmiesciy.

Klaipédos regione 2022 mety Il pusmetj sudaryti 2937 sklypy
sandoriai — 24 proc. maziau nei prieS metus (3875) ir 8 proc.
daugiau nei 2022 mety | pusmetj (3196). Kaip ir Vilniuje bei
Kaune, per metus nezenkliai iSaugo miesto savivaldybéje
isigyty sklypy dalis, lyginant su rajonu (2022 metai — 19 proc.,
2021 metai — 18 proc.). Nors Zemés sklypy sandoriy skaicius
mazéja tolygiai nuo 2021 mety vidurio, kas sutampa su
spartesnio kainy augimo pradZia, tagiau Zenklus Suolis 2021
mety viduryje gali reiksti ir jau apsipirkusius pirkéjus Siandien.

Bendros tendencijos namy kainy pokyciuose Klaipédos
regionuose néra. Mety pabaigoje mieste namai kainavo 700-
1600 Eur/kv.m, rajone — 600-1400 Eur/kv.m. Naujesnés
statybos namai mieste pabrango nuo 900-2000 Eur/kv.m iki
800-2300 Eur/kv.m. Rajone — nuo 100-1900 iki 1200-2000
Eur/kv.m. Naujos statybos jrengti namai mety viduryje kainavo
1500-3100 Eur/kv.m, tuo tarpu Il pusmetj néra pakankamai Sio
segmento duomeny pokyciui {vertinti. Rajone nauji jrengti
namai Siek tiek brango — nuo 1400-1900 Eur/kv.m iki 1500-
1900 Eur/kv.m. Namy su daline apdaila mieste kainos didéjo
nuo 1000-1900 iki 1200-1800 Eur/kv.m, o rajone —nuo 1100-
1500 iki 1000-1800 Eur/kv.m. Tikétina, kad maziau patrauklis
pasidlymai, siekiant padidinti namy, likviduma, kiek atpigo, o
patrauklesniy objekty kainos didéjo arba jie buvo nupirkti.
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PAJURIO BUSTO RINKA
PALANGOS IR SVENTOSIOS BUSTO RINKA

COVID-19 pandemija 2020 mety Il puséje padidino
susidoméjimg antruoju bastu. Salyginai nedidelés kainos
Palangoje (lyginant su Neringa) ir didelé pasitla sudaré
galimybe pirkéjams rinktis ir jie tuo pasinaudojo.

Bisto pasitla Palangos pirminéje rinkoje nuo 2020 iki 2021
mety pradzios sumazéjo nuo mazdaug 750 iki 250 objekty.
Atsizvelgdami | iSaugusig paklausg vystytojai pasidlé naujy
projekty, kas leido suformuoti 500-600 bisty pasiilg jau 2021
mety pabaigoje, taCiau antros pirkéjy bangos kurortas
nesulauké. 2020-2021 mety laikotarpiu pirkéjai per pusmetj
jsigydavo 200-250 bisty. 2022 | pusmetj §j tendencija dar
iSsilaiké — 192 susitarimai, taiau jau mety viduryje rinka émé
letéti. 1Saugus basto paskoly palikanoms ir vyraujant
neapibréZtumui dél karo bei ekonominés padéties, pardavimai
2022 1l pusmetj krito 22 proc. — susitarta dél 42 bistu.

Prie rinkos atvésimo prisidéjo ir kainy augimas. Vidutiné blsto
kaina Palangoje 2019 mety pabaigoje sieké apie 1913
Eur/kv.m. Tolydzio augdama 2022 mety pabaigoje ji pasieké
2791 Eur/kv.m.

[rengty blsty segmente (butai bei apartamentai) kainos
mediana per tg patj laikotarpj padidéjo nuo 1738 iki 3208
Eur/kv.m. 2022 mety pabaigoje prastas jrengty basty kainy
rézis buvo 1935 - 4813 Eur/kv.m.

V| Registry centras pateikiama informacija apie naujos
statybos bisto bei patalpy sandorius Palangoje rodo panasias
tendencijas kaip ir Lietuvos didmiesCiuose. 2022 mety | puséje
sudaryti 347 notariniai busto pardavimo sandoriai — 1,5-2
kartus maziau nei ankstesniu laikotarpiu. Taip jvyko dél 2020
mety pabaigoje susiformavusio bisty pasidlos trikumo.

Pirminés bisto rinkos pasiila ir paklausa Palangoje (vnt.)

Pasilla (kairéje) === Pardavimai (desinéje)
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Vidutinés bdsto kainos Palangos pirminéje rinkoje (EUR/kv. m)
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Vidutinés jrengto basto pasiiilos kainos Palangoje (EUR/kv. m)
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V|l Registry centras jregistruoti naujos statybos patalpy
pardavimo sandoriai Palangos sav. (vnt)
Negyvenamosios patalpos ® Gyvenamosios patalpos
+ Metinis pokytis
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V| Registry centras jregistruoti senos statybos
pardavimo sandoriai Palangos m. sav. (vnt.)

patalpy
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Susitarimai dél 2021 mety pradzioje startavusiy, projekty buvo
uzbaigti 647 notariniais sandoriais 2022 mety Il pusmet.
Tikétina, kad didesnis notariniy sandoriy aktyvumas bus
fiksuojamas ir 2023 mety | puséje, taCiau tai nerodys tikros
rinkos aktyvumo ir tebus praéjusio laikotarpio atgarsiai.

Esamq situacijq kiek geriau atspindi senos statybos bsto
statistika, kuri taip pat koreliuoja su situacija didziuosiuose
Salies miestuose. Aktyvumo piktas buvo pasiektas 2021 mety |

24

pusmet — 877 sandoriai. Nuo to laiko jis tolygiai mazéja. 2022
mety Il pusmetj sudaryti 486 bisto sandoriai.

Kartu su perkamosios galios sumazéjimu ir iSaugusiu
neapibréztumu dél ekonomikos bei karo Ukrainoje, dalis
gyventojy pristabdé ketinimus jsigyti antruosius namus. Bisto
kainos kol kas nekrenta. Plétotojai, pradéje projektus dar prie$
rinkos tendencijy_pokytj ir bent i§ dalies pasieke pelningumo
tikslg, taip pat turi galimybe palaukti. Tie, kurie pradéjo
projektus statyby kainoms iSaugus, ne visada turi galimybe
kainas sumazinti.

Senesnio bisto savininkai, vietos gyventojai, kurie noréty savo
bistq pasikeisti | modernesnj, taip pat pakliuvo j kainy spastus.
Turima bistg pardavus pigiau, uZ naujq tekty gerokai primokeéti.
Taciau tokiu atveju su dilema susiduria pirkéjai, galintys isigyti
brangy seng bsta, tikétina, jperka ir nauja.

NERINGOS BUSTO RINKA

Unikali ir maziausiai bendry tendencijy veikiama Lietuvos dalis
— Neringa. Cia pasidla gali formuoti paklausa, o nauji projektai
jprastai susilaukia ypa¢ didelio pirkéjy susidoméjimo.

Neringos iSskirtinumg lemia daug priezasCiy: ypatingas
krastovaizdis ir urbanistika, ypa¢ grieZti nekilnojamojo turto
architektoros ir plétros reikalavimai, sudétingesné nei
Zzemyningje Salies dalyje logistika. Pastangos iSsaugoti Sig
UNESCO paveldo teritorijg suteikia galimybe kurti isskirtinius
projektus, nebddingus nei kitiems S$alies kurortams, nei
didmiesc¢iams.

2022 mety Il puséje vieSg busto pasillg Neringoje papildé tik
vienas naujas projektas, nors per artimiausius porg mety jy
turéty atsirasti dar bent keli jvairiose Neringos vietose, taip pat
ir pacioje Nidoje.

2022 mety Il pusmetj uZfiksuoti 4 susitarimai pirminéje rinkoje.
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Pasitlos kiekis tgteléjo iki 17 butu.

Dél ribotos informacijos apie naujus projektus rinkos dalyviai
maté tik fragmentuotg kainy vaizdg. 2022 metais vieSai
skelbiamos Neringos bisto kainos pirminéje rinkoje i esmés
pasivijo realias.

2022 mety pabaigoje Sie butai kainavo apie 6603 Eur/kv.m.
Lyginant su prieSpandeminiu laikotarpiu 2019 mety IV ketvirt]
(3398 Eur/kv.m), kainos Sokteléjo apie 2 kartus.

Kainos Neringos antrinéje basto rinkoje per pusmetj augo
neZenkliai, taciau kei€iantis pasidlos struktdrai mazéjo kainy
réziai. Per pusmetj kainos mediana padidéjo nuo 6628 iki 6739
Eur/kv.m. Tuo tarpu kainy, réziai susitrauké nuo 4447-8667
Eur/kv.m iki 4849-7880 Eur/kv.m. Lyginant su prieSpandeminiu
laikotarpiu jos iSaugo bene dvigubai.

V| Registry centro skelbiama informacija apie senos statybos
gyvenamujy bei naujy patalpy pardavimus apima tiek pirmine
rinka, tiek antring rinka. Taip yra todél, kad dél teisiniy
apribojimy Neringoje dominuoja rekonstruojami pastatai,
kuomet pirkéjy poreikiams pritaikomi sovietmecCiu statyti
menkaverciai, savo pradine paskirtj prarade, kraStovaizdj
bjaurojantys pastatai. IS viso 2022 mety Il pusmetj sudaryta 115
notariniy sandoriy, kas beveik 2 kartus daugiau nei 2022 mety,
| pusmet (63). Sj pardavimy $uolj daugiausia Iémé vieno
didZiausiy_projekty Neringoje rekonstrukcijos pabaiga.

Parduoti bei laisvi biistai pirminéje rinkoje Neringoje (vnt.)

Pasilla (kairéje) === Pardavimai (desinéje)

200 60
150 45
100 30

50 15

K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4

2019 2020 2021 2022
Saltinis: INREAL

25

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

KetvirCio pokytis, proc. === \/idutiné kaina, Eur/m2
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V| Registry centras jregistruoti patalpy pardavimo sandoriai
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GYVENAMOJO BUSTO NUOMA

Karas Ukrainoje Iémé sparty nuomos kainy augimag 2022 mety
| puséje. |prastai nedidelé mety pradZios busto pasilla nebuvo
pakankama pabégéliy apgyvendinimui. Priklausomai nuo
segmento, kainy pikas buvo pasiektas Il — Il ketvirtj. Nuomos
kainy augimas prasidéjo dar 2021 metais, didéjant basto
pardavimo kainoms, todél papildomas 20 proc. medianos
kainos pokytis tapo papildomu stimulu jlieti daugiau basto |
nuomos rinkg — tiek naujai jrengtus investicinius bistus, tiek
anksciau nenuomotg turta. Kita vertus, iSaugusios nuomos
kainos buvo priimtinos ne visiems nuomininkams, kas lémé jy
kooperacija, migracijg | pigesnius nuomos segmentus ar
persikélima | nuosavus ar artimiesiems priklausancius blstus.
Siy veiksniy kombinacija artéjant &ildymo sezonui, kuris grésé
bati ypac brangiu, Iémé nuomos kainy mazéjima ir sugrizima |
vos aukstesnj lygj nei prie$ karo Ukrainoje pradZia.

2022 mety pradZioje 1 kambario buto nuoma Vilniuje kainavo
350 Eur/mén., mety viduryje ji sieké 400-450 Eur/mén., o
pabaigoje — 400 Eur/mén. 2 kambariy buto kainos mediana,
pirmiausia padidéjusi nuo 550 iki 650-700 véliau krito iki 600
Eur/mén. 3 kambariy— nuo 800 iki 850900, ir iki 750 Eur/mén.

2022 mety pradZioje 1 kambario buto nuoma Kaune kainavo
300 Eur/mén., mety viduryje ji sieké 350 Eur/mén., o pabaigoje
grizo | mety pradzios kaing — 300 Eur/mén. 2 kambariy buto
kainos mediana, atitinkamai, kito nuo 400 iki 500 ir iki 450
Eur/mén. 3 kambariy — nuo 500 iki 500-600, ir iki 550 Eur/mén.

2022 mety pradZioje 1 kambario buto nuoma Klaipédoje
kainavo 250 Eur/mén., mety viduryje ji sieké 300 Eur/mén., ir
tokia iSliko iki mety pabaigos. 2 kambariy buto kainos mediana,
atitinkamai, kito nuo 350 iki beveik 500, ir iki 400 Eur/mén. 3
kambariy — nuo 500 iki 750, ir iki 600 Eur/mén.

Nuo pandemijos pradzios | busto nuomos rinkg vis labiau isilieja
komerciniai subjektai, pirkéjams pradéje sillyti tiek jprastus

butus, kartais net visg jy laiptine ar daugiabutj, tiek modernius
bendrabucio tipo bistus ,co-living“. Jy kainos yra apie 10 proc.
aukstesnés, taciau nuomininkams sitlomos tiek papildomos
paslaugos, tiek profesionalus aptarnavimas.

Buty nuomos kainos pagal kamb. skaiéiy Vilniuje (Eur/mén)
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VILNIAUS VERSLO CENTRAI

2022 metais uzbaigus 6 verslo centry statybas (,Aerocity Tech
Valey*, ,BH Meraki I, ,Business Stadium North East*, ,Core,
Office Boutique®, ,Paupio darboteka®), Vilniaus verslo centry
pasilla iSaugo apie 75 tikst. kv.m. 2023 metais duris atverti
turéty dar 10 verslo centry (,Artery*, ,BH Meraki II, ,02
Offices®, ,Cyber City*, ,Flow*, ,K22°, Kinty 11% ,J.
Basanaviciaus 10, ,S28, ,Sky Office”, ,Sporto 16, ,Teltonika
HQ"), kuriuose bus vir§ 130 tikst. kv.m nuomojamo ploto.

Dar bent 85 tikst. kv.m. ploto papildymo laukiama per
artimiausius kelis metus. | §j skaiiy nejtraukiami ypaé
ankstyvoje projektavimo stadijoje esantys projektai, tarp kuriy
nemazai bus iSplétota Vilniaus CBD (Central Business district
/ Centrinis verslo rajonas) — teritorijoje iSilgai Konstitucijos
prospekto bei $iaurinéje Zvéryno dalyje. Cia numatyti tiek
verslo, tiek gyvenamieji projektai, kurie, tikimasi, pakeis Sios
miesto dalies jvaizdj; padidins multifunkcionalumag, suteiks
daugiau Zalumos ir gyvybés ne tik diena, bet ir vakare. Nors
nuotolinis darbas ir neiSstimé tradicinio veiklos organizavimo
modelio, taiau, tikétina, kad nauji verslo centrai bus
projektuojami atsizvelgiant | hibridinio darbo poreikius.

Per pusmetj Tgteléjo verslo centry vakansija. A klasés verslo
centruose ji pasieké apie 7 proc., B1 - 8 proc., B2 — 6 proc.

Ne vienerius metus trukusi simboliné infliacija Iémé, jog biury
kainos augo dél netiesioginiy priezas¢iy — apmokestinant
automobiliy stovéjimo vietas, priskai¢iuojant pagalbinius plotus.
2022 metais beveik 20 proc. pasiekusi infliacija tapo
suprantama prieZastimi padidinti nuomos kainas atsizvelgiant |
iSaugusius plétros bei finansavimo kastus. Ypa¢ svarbios buvo
indeksacijos rodikliy lubos. Nors indeksacijg, kaip ir nuomos
kainy perskaiCiavima, jprasta taikyti mety pradzioje, Sie
pokyCiai jvyko jau 2022 mety pabaigoje. A klasés verslo
centruose kainos Ugteléjo iki 16-19 Eur/kv.m, B1 - 13-15
Eur/kv.m, B2 — apie 10 Eur/kv.m.

Moderniy verslo centry plétra Vilniuje (kv. m)
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KAUNO VERSLO CENTRAI

Intensyvi biury plétra Kaune prasidéjus pandemijai gerokai
sulétéjo. Kita vertus, to galima buvo tikétis, nes iki pandemijos
per 5 metus biury pasitla Kaune iSaugo bene 3 kartus.

2022 metais Kaune atidarytas verslo centras prekybos centre
,Kaunie€iai‘. 2023 metais atsidarysianCiame verslo centre
Raudondavario plente 5000 kv.m biury ploto nepateks | rinka,
nes plétotoja ketina j| panaudoti savo reikméms. Didesnis biury,
kiekis, beveik 40 takst. kv.m rinkai bus pasitlyti tik 2024-aisiais
ar dar véliau.

Susitraukusi nauja pasidla ir toliau mazina biury patalpy
vakansijg. 2022 mety pabaigoje A klasés verslo centruose ji
sieké kiek per 2 proc., B1 - 5 proc., o B2 — apie 8 proc. Nors
tendencija kol kas néra tvari, taCiau galima pastebéti mazéjantj
Zemesnés klasés patalpy, patraukluma. Kainy skirtumai tarp
moderniy bei senesniy biury yra santykinai nereikSmingi, todél
sprendima dél patalpy nuomos formuoja kit veiksniai.

Infliacija neaplenké Kauno biury kainy. Mety pabaigoje A
klasés verslo centruose jos Tgteléjo iki 12-15 Eur/kv.m, B1 -
9-12 Eur/kv.m, B2 — apie 8-9 Eur/kv.m.

Zema vakansija, padidéjusios nuomos kainos bei augantis
gyventojy skaicius yra palankios aplinkybés naujy biury plétrai,
kurig Siuo metu vis dar stabdo plétros sgnaudy, ekonominio
neapibréztumo bei hibridinio darbo rizikos.

Moderniy verslo centry plétra Kaune (kv. m)
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KLAIPEDOS VERSLO CENTRAI

Situacija Klaipédos verslo centry rinkoje pana8i kaip ir
uostamiescio biisto segmente. Intensyvi plétra — planuose, o
2022 metais atidarytas tik vienas naujas verslo centras,
kuriame jsikiré medicinos paslaugas teikianCios jmonés. Kita
vertus, palaipsniui judama link keliy didesniy projekty
(,Mémelio verslo centras®, ,Tech Zity Klaipéda®) plétros.
[vertinus Siuos bei kitus mazesnius verslo centrus yra laukiama,
kad per keletg mety miesto biury pasitlg papildys apie 25 takst.
kv.m naujy biury ploto.

Palankias aplinkybes, kaip ir Kaune, formuoja tiek pradéjes
augti gyventojy skaicius, tiek sumazéjusi laisvy ploty vakansija.
Ne vienerius metus vyraves laisvy patalpy perteklius, ypa¢ A
klasés segmente, istirpo, ir Siuo metu biury uzimtumas atrodo
bene geriausiai tarp visy didmiesciy. 2022 mety pabaigoje A
klasés verslo centruose laisvy patalpy buvo apie 4 proc., B1 -
3 proc., B2 -4 proc.

Nuomos kainos 0gteléjo. A klasés verslo centruose 2022 mety
pabaigoje patalpas buvo galima iSsinuomoti uz 10-12
EUR/kv.m, B1 - 7-11 EUR/kv.m, B2 — 5-7 EUR/kv.m. Po
nuomos kainy indeksavimo bei esant didesniam patalpy
uZimtumui, tikétina, jos gali augti, ypa€ naujai plétojamuose
verslo centruose, kuriuos pastatyti Siandien yra ganétinai
brangu.

Moderniy verslo centry plétra Klaipédoje (kv. m)
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LOGISTIKOS CENTRAI IR SANDELIAVIMO PATALPOS

Logistikos sektorius yra vienas atspariausiy. Toks jis isliko ir
2022 metais. Rinkoje susiformavo turto valdytojams saglyginai
patogi situacija. Logistikos patalpy uzimtumas yra ypaé
aukstas, taciau naujy projekty plétra riboja statybos darby bei
medziagy kainy Suolis, infrastruktiros mokesciy bei plétros
reguliavimo pokycCiai. Projekty imamasi tik uzsitikrinus
pakankamg uzimtumg — dominuoja ,built-to-suit* pasitlymai.
Tuo tarpu potencialiems nuomininkams patalpy reikia ,Gia ir
dabar”. Kita vertus, plétrg ribojantys iSS0kiai gali padéti iSvengti
pasitlos pertekliaus, jei ekonomikos Iétéjimo poveikis baty
didesnis nei tikimasi.

Logistikos patalpy vakansija Vilniaus regione siekia apie 1
proc., Kaune — apie 2 proc., Klaipédoje — iki 5 proc. 2022
metais fiksuojant rekordinius infliacijos rodiklius tai atsiliepé ir
patalpy nuomos kainoms — jos augo 5 — 20 proc. priklausomai
nuo individualiy situacijy. Siuo metu moderniy logistikos centry
nuomos kainos siekia 4,5-5,5 Eur/kv.m Vilniaus regione, 4,0-
50 Eurkv.m - Kaune, 4,5-5,0 Eur/kv.m - Klaipédoje.
Senesnes patalpas Vilniaus regione pavykty iSsinuomoti uz 3—
4,5 Eur/kv.m, Kaune ir Klaipédoje — uz 2,5-3,5 Eur/kv.m.

Susidoméjimo ir toliau sulaukia ,stock-offise” segmentas,
kuriame po vienu stogu telpa ir sandéliavimo patalpos, ir
prekybos erdvés bei administraciné dalis.

Sandéliavimo patalpy nuomos kainos (EUR/kv. m)
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Artiiras Kojala, COBALT Lietuvos biuro partneris
Nekilnojamojo turto ir infrastruktiiros praktikos grupéje

Andrius Kazlauskas, COBALT Nekilnojamojo turto ir
infrastruktiiros praktikos grupés ekspertas

Artiras Kojala yra COBALT Lietuvos biuro partneris Nekilnojamojo
turto ir infrastruktdros 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
kaupé profesing  patirtj
konsultuodamas didZiausias vietines ir tarptautines kompanijas, taip
pat didele karjeros dalj praleido MAXIMA LT, UAB.

advokaty kontory Lietuvoje, kur

Andrius Kazlauskas yra Nekilnojamojo turto ir infrastruktiros
praktikos grupés ekspertas. Andrius Vilniaus Gedimino Technikos
Universitete [gijo statyby inZinerijos magistro laipsnj, o Londono
Karaliskajame KoledZe Statybos teisés ir ginCy sprendimo magistro
laipsnj. Prie$ prisijungdamas prie COBALT komandos, Andrius
devynerius metus dirbo vienoje didziausiy transporto infrastruktiros
statybos bendroviy Baltijos Salyse, prisidéjo prie sékmingo didelés
apimties statybos projekty jgyvendinimo.

31

NEKILNOJAMOJO TURTO TEISES APZVALGA

2022 metai buvo turiningi teisés normy kdrimo proceso
atzvilgiu. ProverZio paketas, pasidlytas atsinaujinancios
energetikos rinkos dalyviams, neabejotinai suteiké naujg
impulsg Sios energetikos plétrai. Stipréjantis savivaldybés
mero vaidmuo administraciniame procese, pasireiskiantis teise
iSduoti  statybos leidimus, specialiuosius  architektiros
reikalavimus bei teise priimti kitus iki Siol savivaldybés
administracijos direktoriui ar jo jgaliotam tarnautojui deleguotus
sprendimus didina politinés figdros — mero - jtakg, primant
administracinius sprendimus. Pakeitimai valstybinés Zemés,
uzstatytos pastatais ar statiniais, nuomos procese skaitant ir
pasekmes statiniy savininkams tuomet, kai pakeitus paskirtj ar
nustaCius naudojimo blda per tam tikrg jstatyme numatyty
laikg nepradedami statybos darbai jau tampa jprasti.
Draudimas perleisti gyvenamosios paskirties patalpas tuomet,
jei jy statyba néra uzbaigta teisés normy nustatyta tvarka,
jsigaliosiantis nuo 2024 mety sausio 1 dienos, tapo hemaloniu
netikétumu nekilnojamojo turto rinkos dalyviams.

Tai tik keletas naujoviy, pasidlyty nekilnojamojo turto rinkai
teisékdros procese, kuriuos jtraukiame rinkos dalyviy déemesiui
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i 8ig masy rengiamg apzvalgg manydami, kad jie yra
reikSmingi.

Apibendrinant praéjusiy mety eigoje jvykusius pokyéius bei
nuolat stebint teiséklros procesaq kartas nuo karta kyla
klausimas ko jame yra daugiau — nuoseklaus teisés normy
tobulinimo ir politikos formavimo ar visgi bandymo operatyviai
kamsyti praktikoje atsirandancias spragas? Suprantama, kad
jstatymy leidybos procesas turéty atliepti abu $iuos aspektus.
Taiau kartais, ypatingai stebint jstatymy svarstymo ir
priémimo procesg, neapleidZia abejoné, kad | tokius svarbius
jstatymy leidybos procese principus kaip Teisékdros pagrindy,
jstatyme jtvirtinti tikslingumo bei proporcingumo principai,
galéty biti atsizvelgiama labiau. Tarkime, taip ir neapleidzia
klausimas ar tikrai draudimas sudaryti pirkimo pardavimo
sutartis dél buty ir kity gyvenamosios paskirties patalpy,
esanciy kituose pastatuose tuomet, jei Siy patalpy statybos
baigtumas bus mazesnis, nei 100 proc., buvo ta geriausia
priemoné i8spresti problemas, kurios rinkoje buvo labiau
iSimtis, nei taisyklé. Kaip ir jprasta, | visus klausimus atsakys
praktika.

Prasidéje 2023 metai Zada bdti ne maziau aktyvas kuriant
teisés normas ir jas taikant. Vienu aktualiausiy klausimy, iSlieka
Zemés valdymo ir naudojimo pertvarka. Kaip Zinoma, 2022 m.
birzelj priémus Zemés statymo pakeitimus, nuo 2023 m.
sausio 4 d. Zemés valdymo ir naudojimo bei kity susijusiy sriciy
(geodezijos, kartografijos) politikos formavimas yra perduotas
Aplinkos ministerijai. Nacionaliné zemés tarnyba taip pat tapo
pavaldZia $iai institucijai. Siuo metu vyksta aktyvus Zemés
jstatymo ir 16 jo lydimujy jstatymy pakeitimo projekty derinimo
procesas, zadantis nemazai naujoviy, visai nekilnojamojo turto
rinkai. Taigi, zvelgiant | busimajj teisés normy kdrimo procesg
belieka tikétis, kad sprendimai bus priimti visapusiskai jvertinus
ju poreikj ir poveikj bei taps pozityviu katalizatoriumi
nekilnojamojo turto rinkai.
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TEISES NAUJIENOS
TERITORIJY PLANAVIMAS

Teritorijy planavimo procesas, kaip ir jprasta, buvo jstatymy
leidéjy démesio centre. Teritorijy planavimo statymas buvo
keiCiamas net kelis kartus. Viena i§ esminiy naujoviy, | kurig
norime atkreipti démesj yra Teritorijy planavimo {statymo
pakeitimai (keiCiami 18, 20, 24 ir 27 straipsniai), numatantys
dal| svarbiy savivaldybiy administracijos direktoriy funkcijy
perkeliant savivaldybiy merams. Tai ir sprendimai dél zemés
paskirties bei naudojimo bido nustatymo ir keitimo, ir Zemés
sklypy formavimo ir pertvarkymo projekty tvirtinimas,
sprendimai dél detaliujy plany tvirtinimo ir kt. Meras yra politiné
figira savivaldoje. Taigi, tokiy administraciniy sprendimy
sutelkimas vienose — mero — rankose gali kelti tam tikry
abejoniy kaip tai paveiks i$ paZidros jprastg Zemés tvarkymo ir
planavimo procesa. Nekilnojamojo turto rinkos dalyviams
belieka tikétis, kad praktiniai pokyciai bus | nauda ir jprastai
labai uzsiéme savivaldybiy merai ras laiko greitai ir efektyviai
jvertinti situacijg ir priimti auk$¢iau minétus sprendimus. Kita
vertus, [sigaliojus  minétiems  pakeitmams  maZéja
administracijos direktoriaus vaidmuo mero vaidmens saskaita.

Siame kontekste paminétina ir tai, kad Nacionalinés zemés
tarnybos, kuri jau tapo pavaldzia Aplinkos ministerijai, vaidmuo
teritorijy planavime ir toliau mazéja. Perdavus valstybinés
Zzemés valdyma patikéjimo teise savivaldybéms, savivaldybés
taps dar jtakingesnémis sprendzZiant su zeme susijusius
klausimus. Taigi, turésime daug stipresne savivalda.

Teritorijy planavimo jstatymo 20 str. 4 d. pakeitimas (jsigaliojes
kartu su ProverZio paketu 2022 m. birzelio 28 d.), numatantis,
kad ,30 m auk&cio ir aukStesniy ypatingujy inZineriniy statiniy,
atsinaujinanciy, istekliy energetikos objekty statyba turi biti
numatyta teritorijy planavimo dokumentuose, iSskyrus
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Lietuvos Respublikos atsinaujinanciy, iStekliy energetikos
jstatyme numatytus atvejus®, kélé abejoniy atsinaujinancios
energetikos projekty vystytojams. Atsinaujinanciy iStekliy
energetikos jstatymo (toliau — AIE|) 49 str. 3 d. numatyta, jog
neurbanizuotose ir neurbanizuojamose teritorijose (iSskyrus
teritorijas, kuriose, vadovaujantis galiojanCiy teritorijy
planavimo dokumenty sprendiniais, [statymais, saugomy
teritorijy nuostatais atitinkama statyba negalima), gavus
Zzemés sklypo savininko sutikima, nekeiciant pagrindinés
Zzemés naudojimo paskirties ir naudojimo biido, be kita ko,
galima statyti saulés Sviesos energijos ir véjo elektrines. IS
esmés Siuo pakeitimu leista projektuoti ir statyti minétas
elektrines Zemés Tkio paskirties zemés sklypuose nerengiant
teritorijy planavimo dokumenty. Visgi, priémus §j AlE|
pakeitima kilo klausimy kaip 8i norma bus taikoma praktikoje ir
kaip jq taikys savivaldos institucijos.

Valstybinés teritorijy planavimo ir statybos inspekcija prie
Aplinkos ministerijos 2022 m. gruodzio 27 d. pateiké oficialiy
iSaiSkinimg apie tai, kaip auk3Ciau nurodytos [statymy
nuostatos turéty bati suprantamos. Inspekcija nurodé, kad
savivaldybés ar Zemesnio lygmens teritorijy planavimo
dokumentuose (toliau — TPD) nurodytose konkreciose
teritorijose, skirtose atsinaujinanciy iStekliy energetikos
objekty statybai, Siy objekty statyba galima, o kitose aptariamo
TPD teritorijose, kuriose atsinaujinanciy energetikos iStekliy
objekty plétros galimybés buvo vertintos ar nagrinétos ir jose
nenumatyta Siy objekty plétra, Inspekcijos vertinimu,
atsinaujinanciy_energetikos iStekliy objekty statyba negalima.
Taip pat, jeigu savivaldybés ar zemesnio lygmens TPD
atsinaujinanciy, iStekliy objekty plétros klausimai nespresti ir
teritorijos Siy objekty plétrai nenagrinétos (nevertintos), tokiu
atveju, Inspekcijos nuomone, atsinaujinanciy, istekliy objekty
statybos neprivaloma numatyti savivaldybés lygmens TPD
pagal AlE| 49 str.
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Taigi, Inspekcijos nuomone, kad vien to fakto, jog
atsinaujinanciy istekliy energetikos objekty statyba tam tikroje
teritorijoje pagal TPD nedraudZiama, nepakanka tam, jog ji
bty leidziama.

ZEMES TEISINIS REGULIAVIMAS

Vyriausybés 1999 m. kovo 9 d. nutarimas Nr. 260 ,Dél
naudojamy kitos paskirties valstybinés Zemés sklypy
pardavimo ir nuomos*“ ir 2022 metais buvo keiCiamas ne karta.
Apibendrindami atliktus pakeitimus i8skiriame Siuos, kurie
msy vertinimu yra labiausiai reikSmingi:

= nauja statyba ir (ar) rekonstravimas iSnuomotame zemés
sklype galimi tik tuo atveju, kai tokia nauja statyba ir (ar)
rekonstravimas  atitnka nuomos sutartyje nurodytg
valstybinés Zemés sklypo pagrindine Zemés naudojimo
paskirtj ir blda;

= 5 % valstybinés Zemés nuomos mokesCio priedas
mokamas tuomet, jei per dvejus metus nuo sprendimo
pakeisti pagrindine Zemés naudojimo paskirtj ir (ar) bidg
priémimo valstybinés zemés nuomininkas nepradéjo naujy
statiniy ar {renginiy statybos ir (ar) esamy rekonstravimo;

= valstybinés Zemés sklypo nuomininkui nepradéjus naujy
statiniy ar jrenginiy statybos ir (ar) esamy statiniy ar
jrenginiy rekonstravimo per 5 metus nuo sprendimo
pakeisti pagrinding Zemés naudojimo paskirtj ir (ar) blidg
priémimo, valstybinés Zemés sklypo nuomotojo
reikalavimo  valstybinés Zemés nuomos  sutartis
nutraukiama prie$ terming;

Minétos nuostatos sudaro platesnes galimybes valstybinés
Zzemés nuomotojui kontroliuoti kaip naudojama valstybiné
zemé. Kartu Sie pakeitimai yra tarsi raginimas statiniy
valstybinéje Zeméje savininkams inicijavus paskirties ir (ar)
naudojimo bldo pakeitimus, véliau nedelsti su sprendimais
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imtis plétros ir nekilnojamojo turto vystymo valstybinés zemés
sklype.

Atkreiptinas démesys | Ukininko Tkio jstatymo pakeitimus,
kurie buvo teikti praéjusiy mety pabaigoje Prezidentui
pasira$yti. Visgi Prezidentas juos vetavo 2022 m. gruodzio 30
d. pateikdamas dekretq bei pasidles Sio jstatymo pakeitimus.
Sitlyti minéto jstatymo pakeitimai numato reikSmingus
pokycius statybos Zemés dkio paskirties Zeméje srityje.

Siuo metu galiojanti Ukininko Gikio jstatymo redakcija numato,
jog nerengiant detaliyjy plany Zemés Ukio paskirties Zeméje
ukininkas gali statyti vieng Tkininko sodyba, iSskyrus miestams
po 1995 m. birzelio 1 d. nustatyta tvarka priskirtose teritorijose,
0 Okininko sodyba ar pagalbinio dkio ir kitos paskirties (fermy,
ukio, Siltnamiuy, kaimo turizmo) pastatai statomi nuosavybés
teise priklausan¢iame zemés akio paskirties Zemés sklype, ne
mazesniame kaip 0,5 hektaro.

Seimo priimta $io jstatymo redakcija, be kita ko, numato, jog
statyti Okininko sodybg zemés dkio zeméje Okininkas turés
teise tik tuo atveju, jeigu (i) puse ir daugiau savo pajamuy, per
pastaruosius 3 metus yra deklaraves kaip pajamas i$ Zemés
ukio veiklos, o (i) Zemés sklypas, kuriame planuojama statyba,
yra ne mazesnis kaip 2 hektarai.

Kaip minéta, Prezidentas §| jstatymg vetavo. Dekrete
Prezidentas pasiilé kiek susvelninti Seimo pasidlymus, be kita
ko, numatant, jog (i) statyti zemés Tkio paskirties Zeméje
galéty tokie dkininkai, kurie per pastaruosius 3 metus yra
deklarave pajamas i Zemés Ukio veiklos (t. y. sitloma
atsisakyti pusés gauty pajamy barjero) ir (ii) leisti statyti kitos
paskirties pastatus ne mazesniuose kaip 0,5 ha Zemés
sklypuose.
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Pagal Siuo metu galiojant] teisinj reguliavima, statyba Zemés
ukio paskirties Zeméje dazniausiai galima tik pasinaudojant
auks¢iau apraSytomis galiojan¢iomis Ukininko dkio jstatymo
nuostatomis. Todél, vienokia ar kitokia forma priémus minéto
jstatymo pakeitimus, teiséklros subjektai jaus spaudimg
numatyti ir kitokias statybos zemés 0kio paskirties zeméje
galimybes.

STATYBY TEISE

Statybos uZbaigimo procesas tapo Teritorijy planavimo ir
statybos valstybinés prieZidros statymo pakeitimo [statymo
objektu. Teritorijy planavimo ir statybos valstybinés prieZidros
jstatymo Nr. XII-459 10, 11, 16 ir 26-1 straipsniy_pakeitimo
jstatymu numatyti pakeitimai, turintys jtakos statybos
uzbaigimo procesui. AnksCiau galiojusi minéto |statymo
redakcija numaté, kad tais atvejais, kai statybg leidZiantis
dokumentas iSduodamas neteisétai (iSskyrus iSimtis,
numatytas jstatymo 10 str. 7 d. 1-2 p.), Valstybinés teritorijy
planavimo ir statybos inspekcijos prie Aplinkos ministerijos
(toliau — Inspekcija) pareigiinas ne véliau kaip po 5 darbo dieny,
nuo patikrinimo akto pasiraSymo dienos priima sprendimg
kreiptis | teismg dél statybg leidzianCio dokumento galiojimo
panaikinimo.

Naujoje istatymo redakcijoje nustatoma, jog tais atvejais, kai
statyba leidzianCio dokumento paZeidimy paSalinimas yra
galimas, asmenys galés per 3 ménesius nuo patikrinimo akto
pasiraSymo dienos pasalinti pazeidimus. Jeigu per 3 ménesiy
terming dél objektyviy aplinkybiy pazeidimai negali bt
pasalinti, ta¢iau uz jy Salinimg atsakingi asmenys sutinka ir
sililo juos Salinti geranoriSkai, tarp Inspekcijos ir atsakingy
asmeny teisés akty nustatyta tvarka gali bati sudaroma taikos
sutartis dél paZeidimy, Salinimo, kuri teikiama tvirtinti teismui.
Jeigu pazeidimai per 3 ménesiy terming nepa3alinami,
Inspekcija per vieng ménes{ nuo 3 meénesiy termino
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pasibaigimo dienos kreipiasi | teismg dél statybg leidziancio
dokumento galiojimo panaikinimo, iSskyrus atvejus, kai yra
jsigaliojusi teismo nutartis dél taikos sutarties patvirtinimo.

Taikos sutariy sudarymas néra reta praktika teritorijy
planavimo ir statyby priezidros procese. Taigi, jstatymy
leidéjas, primdamas minétus pakeitimus jau ir istatyme
numato tokios sutarties sudarymo galimybe. Tokj pakeitimg
vertiname pozityviai dél keliy prieZas¢iy. Pirmiausia, paciai
Inspekcijai suteikiama galimybé gerokai lanksCiau vertinti
situacijg ir proceso dalyviams jg iSspresti iStaisant pazeidimus.
Kita vertus, Inspekcijai aktyviai naudojantis $ia galimybe,
mazéty darbo krlvis teismams. Matysime, kaip Siomis teisémis
naudosis Inspekcija, taCiau bet kokiu atveju tikimés teigiamo
poveikio teritorijy planavimo ir statyby valstybinés prieZiiros
procesui. Minéti pakeitimai jsigalioja 2023-05-01.

Pastebima sujudimg tarp teisés praktiky ir kity specialisty
sukélé LR Statybos statymo pakeitimai, priimti LR statybos
jstatymo Nr. |-1240 2, 4, 8,12, 14, 17,18, 22, 24, 27, 27-1, 28,
29, 34, 35, 36, 37, 39, 40, 47, 51, 55 straipsniy, 1 priedo
pakeitimo ir |statymo papildymo 11-1 straipsniu jstatymu.
Zemiau pateikiame, misy vertinimu, svarbiausius pakeitimus:

= Reikdmingai ple¢iamos savivaldybés mero funkcijos
administraciniame savivaldybés procese. Savivaldybés
merui  deleguojamos tokios funkcijos, kaip statybg
leidZianciy dokumentu, specialiyjy reikalavimy, skaitant ir
specialiyjy  architekttiros reikalavimy ~parengimas ir
iSdavimas;

= |statymas numato draudimg sudaryti bet kokius patalpy,
esaniy gyvenamosios paskiries pastatuose ar
gyvenamosios paskirties patalpy, esanciy kitos paskirties
pastatuose, nuosavybés teisés perleidimo sandorius, jei
Sios patalpos nebus uZbaigtos statyti. T. y. tuomet, jei
patalpos baigtumo procentas, registruotas Nekilnojamojo
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turto registre bus mazesnis, nei 100 ir sandorio 3Salys
nepateiks notarui statybos uzbaigimg patvirtinancio
dokumento, notaras negalés tvirtinti tokio nekilnojamojo
turto perleidimo sandorio. Laikas ir praktika parodys kaip Si
teisés norma jtakos nekilnojamojo turto rinkg. Taciau
abejoniy kelia jstatymy leidéjo sprendimas nueiti
paprasCiausiu - draudimo - keliu taip ribojant
nekilnojamojo turto rinkos dalyviams pasirinkimo galimybes
sudaryti sandorj iki nekilnojamojo daikto statybos
uzbaigimo;

24 str. 2(1) d. numatyta, kad tuo atveju, jeigu
rekonstruojamo pastato taris padidéja daugiau negu 100
procenty, jam  taikomi  jstatymuose ir jy
igyvendinamuosiuose teisés aktuose, teritorijy planavimo
dokumentuose nustatyti naujo statinio projektavimui ir
statybai keliami reikalavimai. Kitaip tariant Siuo pakeitimu
siekiama uzbégti uz akiy atvejams, kuomet prisidengiant
rekonstrukcija i§ esmés atlickama naujo pastato statyba.
Reikia pripaZinti, kad toks nekilnojamojo turto vystymo
bidas (rekonstravus menkavercius statinius sukuriami i$
esmés nauji pastatai) buvo paplites nekilnojamojo turto
rinkoje. |sigaliojus Siems pakeitimams, tikétina, tokiy
galimybiy sumazés;

27 str. 9(1) d. nustatyta nauja tvarka, pagal kurig meras ar
jo jgaliotas savivaldybés administracijos valstybés
tarnautojas, gali prasyti regioninés architekttros tarybos,
sudaromos Architektaros jstatyme nustatyta tvarka, jvertinti
ir pateikti iSvadg, ar statinio projektas atitinka statybos
jstatymo 5 straipsnio 1 dalies reikalavimus, jeigu
savivaldybés administracija tikrindama statinio projektg
nustato, kad toks paZeidimas galimas. Minéti reikalavimai
numato, kad, be kita ko, (i) statinio architektdra turi bati
tokia, kad ji neprieStarauty esminiams statiniy
reikalavimams, nustatytems Reglamente (ES) Nr.
305/2011; (i) statinys deréty prie kraStovaizdZio; (iii)
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statinio architektira atitikty ~statinio  paskirtj;

(v)

sprendiniai  deréty tarpusavyje; (v) architektdriniai
sprendiniai sudaryty darnig, bendrg visumg; (vi) statiniai
atitikty universalaus dizaino reikalavimus, nustatomus
normatyviniuose statybos techniniuose dokumentuose,
normatyviniuose  statinio  saugos ir  paskirties
dokumentuose. Jeigu toks paklausimas pateikiamas,
savivaldybei  skirtas  projekto tikrinimo  terminas
pratesiamas 20 darbo dienuy.

Mes atsargiai vertiname tokius jstatymo pakeitimus ir
papildomg savivaldybés merui (ar jo {galiotam
administracijos darbuotojui) suteikiamg priemone techninio
projekto derinimo procese. Viena vertus, tai, Zinoma
papildoma kontrolés priemoné, leidzianti  uZtikrinti
rengiamy ir derinamy, projekty kokybe. Visgi kita vertus,
teisés normos ir taip numato atvejus, kuomet rengiant
technin| projekta batina konsultuotis su architektdros
taryba. Taip pat pato administracija turi placius jgaliojimus
techninio projekto derinimo procese. Siais istatymo
pakeitimais taip pat sudaroma papildoma galimybé dar
labiau  testi  projektavimo  terminus.  Galiausiai
nepakankamai aiskiai suformuluoti atvejai, kada meras ar
savivaldybés tarnautojas galés priimti sprendima kreiptis |
architekty tarybg palieka vietos subjektyviai situacijos
interpretacijai. Mums belieka tikétis, kad Sia papildoma
funkcija bus naudojamasi labai atsakingai ir tai taps labiau
iSimtimi, nei taisykle.

14 str. 2 d. 2 p. patikslinta statybos Gkio badu tvarka —
jvestas ribojimas, kad Tkio ar miSry statybos organizavimo
bida turi teise pasirinkti fiziniai asmenys, atliekantys
statiniy paprastajj remonta, fiziniai asmenys, statantys
nauja, rekonstruojantys, remontuojantys ar griaunantys
vieng vieno buto iki 300 m2 statinio projekte nurodyto
statinio bendrojo ploto gyvenamajj namg ar nesudétingajj
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statinj ir ju priklausinius viename Zemés sklype.
Ankstesnéje jstatymo redakcijoje minéto ribojimo nebuvo.
Rinkoje zinomi atvejai kuomet pastacius pastata tkio badu,
tampa sudétinga paskirstyti garantinio laikotarpio
isipareigojimus tarp skirtingy subjekty, fiziSkai vykdZziusiy
statybos darbus. Tad, tikétina, minétas pakeitimas tokiy
nepatogumy ateityje padés iSvengti.

STR 1.01.03:2017 ,Statiniy_ klasifikavimas® papildytas nauja
statinio rasimi — Automatizuoty sandéliavimo sistemy statiniu.
Tai inZinerinis statinys, naudojamas produkcijai laikyti ir
saugoti, kuriame sandéliavimo procesai vyksta automatiskai,
naudojant jvairius jrenginius, kuriame nedirba ir | kur| negali
patekti Zmonés, iSskyrus atliekanCius statinio naudojimo
prieziros ir remonto, jrangos techninés prieZidiros ir remonto
darbus. Minétas pakeitimas atliktas siekiant atliepti rinkos
poreikius - tobuléjant technologijoms bei plintant
iSmaniesiems sandéliams, atsiranda statiniy, kurie neatitinka
anksCiau nustatyty kriteriju.

Lietuvos Respublikos kriziy valdymo ir civilinés saugos
jstatymo pakeitimai numato, kad statant naujg visuomenés
poreikiams naudojamg pastatq (iSskyrus religinés paskirties),
kuriame vienu metu gali bati daugiau kaip 100 Zzmoniy, arba
aukstybinj (daugiau kaip 5 auksty) daugiabutj gyvenamaj
nama, jame ar jo priklausinyje (-iuose) turi bati suprojektuota (-
os) ir jrengta (-0s) sléptuvé, atitinkanti minéto statymo 2
straipsnio 31 dalyje nurodytus reikalavimus. Vis délto, Siai
dienai néra nustatyti aiSkds reikalavimai tokiy sléptuviy
jrengimui. Institucijy patarimas - vadovautis uzsienio $aliy
reguliavimu. Tad vystytojai turi pakankamai placig laisve
pasirinkti kurios Salies standartais vadovautis. Kita vertus,
vystytojai pagristai nuogastauja, nes toks neapibréZtumas
neiSvengiamai prates projektavimo bei statybg leidZianCiy
dokumenty iSdavimo terminus.
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AKTUALI TEISMY PRAKTIKA

Masy vertinimu rinkos dalyviams gali bati aktuali Si zemiau
aptariama teismy praktika:

LAT civilinéje byloje Nr. e3K-3-288-611/2022 akcentavo, kad
taip pat ir kasacinio teismo praktikoje pripazistama, jog
sutarties $aliy teisé vienaSaliSkai nutraukti sutartj nepazeidzia
sutarties laisvés principo, jeigu $alis Sig teise jgyvendina teisés
normose ar sutartyje nustatyta tokios teisés jgyvendinimo
tvarka ir sglygomis. Zemés nuomos teisiniai santykiai yra
reglamentuoti CK Sestosios knygos XXIX skyriuje. 15 CK 6.545
straipsnio 1 dalyje pateiktos Zemés nuomos sutarties sqvokos
matyti, kad viena esminiy Sios sutarties salygy yra nuomininko
pareiga valdyti ir naudoti sutartyje nurodytg Zemés sklypg
pagal sutartyje nustatytg paskirtj ir naudojimo salygas. Jeigu
Zemés nuomininkas naudoja Zeme ne pagal sutart ar
pagrinding tiksline zemés naudojimo paskirt, nuomotojo
reikalavimu Zemés nuomos sutartis gali bati nutraukiama prie$
terming (CK 6.564 straipsnio 1 dalies 1 punktas). Zemés
jstatymo 9 straipsnio, reglamentuojancio valstybinés Zzemés
iSnuomojima, 14 dalyje nustatyta, kad valstybinés zemés
nuomos sutartis turi bati nutraukiama prie$ terming nuomotojo
reikalavimu, jeigu Zemés nuomininkas naudoja Zeme ne pagal
sutartyje nustatytg pagrinding zemés naudojimo paskirtj ir (ar)
blda. Kasacinis teismas yra iSaiSkings, kad CK 6.564
straipsnio 1 dalies 1 punkte nustatyti du alternatyvis pagrindai,
kuriems esant sutartis pripaZjstama paZeista, — Zemés
nuomininkas naudoja Zeme ne pagal sutartj arba ne pagal
tiksling Zemés naudojimo paskirt. Afitinkamai sutarties
paZeidimu laikytinas 8io daikto nenaudojimas sutartyje
nustatytu badu ar netinkamas jo naudojimas arba naudojimas
ne pagal nustatyta Zemés naudojimo paskirtj. Nenaudojimu
laikomas toks ekonominio efektyvumo nesukuriantis elgesys
su daiktu, kai jo naudingosios savybés néra eksploatuojamos.
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Netinkamas naudojimas pagal teisinius padarinius taip pat gali
biti vertinamas kaip visiSkas nenaudojimas tada, kai Zemés
naudojimo laipsnis yra menkas, palyginti su tuo, kurio tikimasi

pagal sutart].

LAT nutartimi civilingje byloje Nr. e3K-3-242-684/2022
iSaiskino, kad batinos salygos atsirasti Zemés istatymo 10
straipsnio 5 dalies 1 punkte jtvirtintai asmens teisei be
aukciono {sigyti nuosavybén valstybinés Zemés sklypg yra
tokios: (i) Zemés sklypas turi blti uzstatytas Siam asmeniui
priklausancCiais statiniais ar jrenginiais, (i) jis turi bati
naudojamas Siems statiniams ar jrenginiams eksploatuoti, (ii)
statinys(-iai) turi turéti apibrézta naudojimo paskirtj arba Okinés
veiklos pobddj, o jo eksploatacijai reikia turéti Zemés sklypo
nuomos ar nuosavybés teise. Negana to, LAT praktikoje
pazymima, kad savininkas pirmiausia turi ketinti naudoti statinj
pagal tiesiogine paskirtj bei pagristi § ketinima ir tam yra bitina
iSsinuomoti ar jsigyti Zemés sklypg. Lemiamg reikSme turi
faktinés situacijos vertinimas, ar zemés sklype vykdoma veikla
susijusi su esancio statinio naudojimu, ar numatoma toliau
plétoti Sig ar kitokig veikla. Be to, nutartyje buvo iSaiskinta, kad
aikstelés pagal kasacinio teismo praktika, atsizvelgiant |
konkre€ias _ byloje nustatytas aplinkybes, gali bt
pripaZjstamos savarankiskais daiktais. Sprendziant dél daikto
funkcionavimo savarankiS$kumo, kiekvienu atveju svarbu
jvertinti ir tai, ar Zemés sklype vykdoma veikla susijusi su tokiu
esancio statinio naudojimu, ar numatoma toliau plétoti Sig ar
kitg veikla. Kaip zinoma, praktikoje neretai kyla diskusijy ar
valstybinés zemés sklypas gali bdti iSnuomojamas jame
esancios automobiliy stovéjimo aikstelés ar kito panaSaus
inzinerinio statinio savininkui. Taigi, §i LAT nutartis, kuria
teismas konstatuoja, kad tam tikroms aplinkybéms esant
aikstelé ar panadus statinys gali bati pripaZintas savarankisku
daiktu yra reikSminga formuojant valstybinés Zemés nuomos
praktika.
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LAT sprendimas civilinéje byloje Nr. e3K-3-51-701/2023
numaté, kad teisiniams santykiams dél valstybinés Zzemés
bldingas teisinis apibréztumas ir jy reglamentavimas
grindziamas valstybés turto tvarkymo vieSosios teisés principu
— sandoriai dél valstybés turto turi bati sudaromi tik teisés aktuy,
reglamentuojanciy disponavima valstybés ir (ar) savivaldybiy
turtu, nustatytais atvejais ir bldais — ir yra imperatyvus. Teisés
normos, nustatanCios statiniy savininko teise nuomoti
statiniams eksploatuoti reikalingg valstybinés zemés sklypg
lengvatine — ne aukciono — tvarka, Sio asmens naudai suvarzo
Zemés savininko, t. y. valstybés, teise disponuoti zeme kitais,
efektyvesniais, bldais, teikianciais valstybei didziausig nauda.
Dél to §i teisé suteikiama tik esant jstatyme nustatytoms
sglygoms — tuomet, kada valstybiné Zemé uzstatyta asmenims
priklausanciais pastatais ar statiniais. Butinuju valstybinés
Zemés nuomos ne aukciono bidu salygy turi bati laikomasi
visu nuomos sutarties galiojimo laikotarpiu, kitaip baty
paneigta lengvatinio nuomos mokes¢io paskirtis, iSvengta
realios (aukciono bddu nustatytos) kainos mokéjimo uz
nuomojama__ valstybine Zeme, nepagristai _ praturtéta
visuomenés saskaita, o tai aiSkiai pazeidzia vieSajj interesa.
Atitinkamai 8iy_ salygy, nelikus, teisinis pagrindas valstybine
Zeme nuomoti lengvatine tvarka iSnyksta, o valstybinés Zemés
nuomotojas igyja teise nutraukti sutartj anksciau termino.

LAT civilinéje byloje Nr. e3K-3-183-916/2022 dél rangos
sutartimi sudaryty santykiu, pripaZino, jog nors analizuojamoje

Py

neveikimas yra vertinamas kaip atliktas paties uzsakovo,
taCiau ty 25 proc. nuostoliy dalies, kurie uZsakovui taip ir liko
neatlyginti, manytina, uzsakovas galéty reikalauti i statybos
technine priezZitirg netinkamai atlikusiy asmeny. LAT $iais
metais _kiek anksCiau nagrinétoje civilinéje byloje yra

fve

(pasamdytas) statytojo (uZsakovo), veikia jo interesais, todél
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neteiséto neveikimo atveju jis atsako statytojui, 0 ne rangovui
ar_subrangovui. Taigi, sudarant ir vykdant rangos sutartis,
uzsakovui neverta pamirsti, jog, kilus civilinés atsakomybés
klausimy_ dél netinkamai jvykdytos rangos sutarties, nuostoliy
atlyginimo klausimai gali pasiekti ne tik rangova, taciau ir
rangos sutarties nepasiraSius|, tadiau statybos procese

2022 m. spalio 19 d. nutartimi civilinéje byloje Nr. e3K-3-236-
823/2022 LAT pripazino, kad komercinés negyvenamujy
patalpy nuomos sutarties Salims nedraudziama deryby keliu i
anksto susitarti déel nuomininko atsisakymo naudotis teise
reikalauti nuomos sutarties pasibaigimo pasikeitus iSnuomoto
daikto savininkui. Teismas pagristai jvertino aplinkybe, jog
komercinés paskirties patalpy nuomotojui_nuomos teisiniy
santykiy testinumas gali bati labai reikSmingas, kadangi tai
daro_tiesiogine jtaka tokios paskirties nekilnojamojo turto
paklausai bei vertei. Batent dél Sios esminés priezasties
nuomotojas yra suinteresuotas nuomos sutartyse i§ anksto
jtvirtini nuomos santykiy testinumo garantijas pasikeitus
iSnuomoty patalpy savininkui. Atsizvelgiant j interesa_uZtikrinti
komerciniy nuomos santykiy stabiluma, sutarties Salims, kurios
yra lygiavertés, pajégios prisiimti savo veiksmy_ar neveikimo
rizika, LAT jsitikinimu, turi bati sudaryta galimybé deryby btdu
pasiekti iSankstinj susitarimg dél nuomos santykiy testinumo
pasikeitus iSnuomoto daikto savininkui. Manytina, jog LAT
pasirinko sveikinting kelia, nusprgsdamas ginti nuomos
santykiy stabiluma bei apibréZtuma.
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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 jmoneéms
JFacebook” 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.

14 DIDZIAUSIY DAUGIABUGIY GYVENAMUJY NAMY
PROJEKTY (AR JY ETAPY) PRADETY |GYVENDINTI
2022 Il PUSMET]|

VILNIUS
= VySnios

,Vy8niy“ kvartalas Pilaitéje — didziausias projektas, pradétas
vystyti Vilniuje. ,Omberg* pirmajame etape rinkai pasialé 180
buty ir komercines patalpas.

I8 viso bus pastatyti keturi korpusai, kiekvienas — 4 auksty, A++
energinés klaseés.
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Projektas iSsiskirs didziausia Vilniuje — net 3 ha ploto — privacia
rekreacine teritorija su Zaidimy aikStelémis, pasivaik&&iojimy
takais ir poilsio zonomis, apsodinta vySniy medziais.

Plétotojas aplink projektg iSasfaltuos gatves, jrengs Saligatvius
su ap8vietimu. Taip pat bus nutiesti dviraiy takai, kurie
uztikrins patogy naujakuriy juduma. Gyvenamuosiuose
pastatuose bus jkurtos nuo 4 iki 8 komercinés paskirties
patalpy, kuriose veiks ir patiems gyventojams aktualias
kasdienes paslaugas sidlantys verslai.

Vy$nios @ Omberg
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= reVINGIS Park Space

,Galio group® tesia reVINGIO projekto plétrg ir pradéjo ,Park
Space* kvartalo statybas. Sio etapo metu iskils $esi 6 auksty
gyvenamuyjy namu, korpusai, kuriuose rinkai pasidlyti 155
premium klasés butai. Pastatai numatomi A+ energinés klasés,
iSsidéste arCiausiai Vingio parko, i8siskirs kokybiSkais klinkerio
apdailos fasadais, mediniais langais, itin aukStomis virSutiniy
basty lubomis ir vaizdu | Salia tekancig Nerj.

Po kvartalu bus jrengta dviejy lygiy poZzeminé automobiliy
stovéjimo aikstelé su elektromobiliy krovimo vietomis bei
dvira¢iy saugyklomis.

LygiagreCiai Neries $laitui, projektuojama ir rekreaciné vieSoji
erdvé, planuojami nutiesti pésciyjy bei dviradiy takai, kurie
susijungs | bendra Vingio parko ir miesto taky sistema.

= Naujasis Skansenas (V etapas)

,YIT Lietuva“ pradéjo paskutinj, penktajj ,Naujojo Skanseno®
kvartalo etapg Snipiskése. Jo metu idkils du 6 auksty
daugiabudiai, kuriuose rinkai pasitlyti 122 butai.

basto gerblvis valdomas iSmaniujy planeCiy pagalba, o
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kvartalo saugumas uZztikrintas idiegus praéjimo sistemas ir
vaizdo kameras visame perimetre.

Projektas iSsiskiria patogia lokacija naujajame miesto centre,
darnia architektdra, iSbaigtu gerblviu su bégimo takeliu
dideliame uzdarame vidiniame kieme ir poilsio bei vaiky
Zaidimy aikStelémis.

Naujasis Skansenas (V etapas) @ YIT Lietuva

= Bajory aléjos (Klevy namai)

,Eika“ tesé ,Bajory aléjy” Il etapo statybas, kur pradéti statyti
.Klevy namai“. Tai - testinis projektas, vystomas nuo 2014
mety, kurio metu 9 ha teritorijoje plétojama nedidelio tankumo
maZzaauk3c€iy daugiabuciy namy gyvenvieté.

Bajory aléjos (Klevy namai) @ Eika
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.Klevy namai“ — du 4 auksty, A++ energinés klasés korpusai,
kuriuose rinkai pasitlyti 96 butai. Projekte bendroms reikméms
bus naudojama atsinaujinanti saulés energija. Norintys galés
isigyti parkavimo vietg, pritaikytg elektromobiliui.

Projektas iSsiskiria kaip rami, saugi gyvenvieté su pilnai
sutvarkytu gerblviu bei poilsio ir sporto infrastruktira
vidiniuose kiemuose.

= Karoliniskiy namai (Il etapas)

Karoliniskiy namai (Il etapas) @ Hanner

,Hanner* tesé pradétg ,Karoliniskiy namy* projekta greta
Televizijos bok$to. Il etapo metu pradétas statyti antrasis
korpusas, kuriame suprojektuoti 93 bistai.

Pastatas A energinés klasés, 5 auksty. Pirmojo auksto
gyventojams sillomos erdvios medinés terasos, uzdarame
vidiniame kieme bus jrengta vaiky Zaidimy aikstelé.

Projektas iSsiskiria pilnai iSvystyta aplinkine infrastruktdra bei
Salia plytin¢iu 162 ha ploto Karoliniskiy draustiniu, tinkamu
gyventojy aktyviam sportui ir rekreacijai.
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= VileiSio 27A

Vileisio 27A @ Realco

,Realco” pradéjo premium projekto ,VileiSio 27A“ Antakalnyje,
Neries pakrantéje statybas.

Beveik pusés hektaro ploto sklype suprojektuotame name bus
jrengti 66 vieno-keturiy kambariy butai, kuriy plotas — 33-90
kv.m. Projekte numatyta 72 viety pozeminé automobiliy
stovéjimo aikstelé, dviraciy saugyklos bei sandéliukai, uzdaras
kiemas. Projekto energiné klasé: A+.

Projektas iSsiskirs puikia lokacija viename patraukliausiy,
mikrorajony mieste, vaizdais | upe, erdviais balkonais, pirmo
auksto terasomis bei galimybe centrg pasiekti Salia einandiais
pésciyjy ir dviradiy takais.

= Misko ardai (lll etapas)

,Citus* pradejo paskutinj, IIl etapg BurbiSkiy miske esantiame
,Midky ardy” projekte. Jo metu vystomi du 4 aukSty, A+
energinés klasés daugiabudiai, iSsidéste palei Burbiskiy gatve.
Rinkai pasidlyti 62 butai, iSsiskiriantys 4 aukSto antstatais,
erdviais balkonais ir terasomis, vaizdu | vidinj kiema ar miska,
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bei erdviu pozeminiu parkingu. Namy apdaila — i$ natdraliy
medZiagy: termo medienos bei skardos lankstiniy.

Misko ardai (Il etapas) @ Citus

UZbaigus §j etapa, kartu bus baigtas formuoti ir ,MiSko ardy"
vidinis parkas, kuris uzims 1 hektaro plota. Cia suplanuota 14
poilsio, aktyvaus laisvalaikio ir pramogy zony.

= Snipiskiy perspektyvos (Il etapas)

Snipiskiy perspektyvos (Il etapas) @ Lithome
,Lithome* itin aktyviai besivystandiame Snipiskiy rajone
pradéjo ,Snipiskiy perspektyvy Il etapo statybas. Sio etapo
metu bus pastatytas 5 auksty namas su komercinés paskirties
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erdvémis pirmame aukste ir 48 butais antrame—penktame
aukstuose. 1-4 kambariy buty plotai bus nuo 32 iki 90 kv. m.

Po namu jrengtoje pozeminéje parkavimo aik$teléje numatytos
vietos automobiliams. Namas atitiks A++ energinés klasés
reikalavimus.

Projektas iSsiskirs patogia lokacija naujajame miesto centre,
greta esanciomis sporto ir rekreacijos erdvémis.

= Kery kerai (| etapas)

Vilniaus Burbiskiy miSke, Barty g. 11 INREAL grupé pradéjo
vystyti 16 mazaauksCiy namy gyvenviete ,Kery kerai“.
Pirmame projekto etape ,Pauks¢iy takas* statomi du A+
energinés klasés korpusai, kuriuose rinkai pasitlyti 46 butai,
35-95 kv.m ploto, su erdviais balkonais ar terasomis.

Projekto energiné klasé A+. Numatytas grindinis dujinis
Sildymas, fasadas dengiamas Kklinkeriu. Didelis démesys
skirtas saugumui, bendry erdviy interjerui ir patogiems bei
racionaliems basty suplanavimams. 3,1 ha teritorijoje bus
jrengtos  automobiliy  aikStelés, vietos  dviraciams,
elektromobiliams, vaiky Zaidimo aikStelés ir bendruomenés
susirinkimo erdvés.
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Lygiagreciai plétojamas kvartalo infrastruktdros projektas —
tiesiama gatvé, atvedamas vanduo, kanalizacija ir visos
komunikacijos.

= City stories (| etapas)

City stories (I etapas) @ Lithome

,Lithome* Pasilai€iy mikrorajone pradéjo ,City stories* kvartalo
statybas. 1,3 ha teritorijoje keliais etapais numatyta pastatyti 6
daugiabucius su 320 buty. Plétra pradéta Pavilnioniy g. 32
esanCiame sklype, kuriame | etapo metu iSkils 39 buty
daugiabultis.

Rinkai pasillyti 1-3 kambariy 23-72 kv. m ploto bastai.
Dauguma jy turés balkonus, o daliai pirmo auk$to buty
suprojektuotos iki 28 kv.m ploto terasos. Tarp namy
planuojama jrengti takelius, Zaidimy ir treniruokliy, aikSteles.
PoZeminéje ir antzeminéje automobiliy stovéjimo aikStelése
numatytos 73 automobiliy stovéjimo vietos.

Greta projekto Vilniaus savivaldybé planuoja i§ esmés

sutvarkyti Zalias erdves ir jrengti Pavilnioniy parka, skirtg
rajono gyventojy poilsiui ir sportui.
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KAUNAS

= Matau Kauna

AR

Matau Kaung @ YIT Lietuva

,YIT Lietuva“ Aleksoto rajone pradéjo vystyti kvartalg ,Matau
Kaung“. Cia, didesnéje nei 10 ha teritorijoje, per artimiausia
deSimtmetj bendrové planuoja pastatyti apie 30 gyvenamujy
namy ir i§ esmés transformuoti iSskirting vieta, su vaizdu |
Kauno senamiestj ir Nemuno sala.

Pirmojo projekto etapo metu pradéti vystyti du 5 auksty, A+
klasés daugiabuciai. Juose suplanuoti 80 buty, kuriuose bus
irengtas grindinis Sildymas, védinimo sistema su rekuperacija,
nuotolinio skaitikliy nuskaitymo sistema ir vaizdo kamery
sistema pastato prieigu, €jimy | laiptines ir jvaziavimy |
automobiliy stovéjimo aikSteles stebéjimui. Butai turés erdvius,
daugiau nei 10 kv. m ploto balkonus ir didelius vitrininius
langus.

Plétojant kvartalg teritorija bus pilnai sutvarkyta, joje jrengtos
vaiky Zaidimy, aik$telés, su miesto tinklu sujungti dviraCiy ir
pésciyjy takai, poilsio erdvés.
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= Upés apartamentai architektdra, gerbaviu, vaizdu | Kauno senamiestj ir Neri,
aukstos kokybés daline apdaila, dideliais mediniais kaustytais
langais, erdviais balkonais ir terasomis. Fasadai ir stogai bus
dengti dekoratyviomis keraminémis Gerpémis.

Vystant pirmajj etapg, taip pat suplanuota pastatyti apsaugine
damba, kartu jrengiant pagal projektg numatytas krantinés
dangas ir poilsio erdves. Dambos teritorija bus sujungta su jau
dabar esanciomis sutvarkytomis ankstesniy etapy krantinés
atkarpomis.

Upés apartamentai @ KTG Asset Management

Raudondvario pl. 107, 8alia Nemuno upés prieplaukos ,KTG
Asset Management* pradéjo ,Upés apartamenty” projekta.

Dviejuose modernaus dizaino 7 ir 8 auksty A++ energinés
klasés pastatuose suprojektuota 40 buty, 51-63 kv.m ploto. 70
proc. apartamenty yra didesni nei 90 kv.m., o viename laiptinés
aukste, siekiant gyventojy privatumo, suplanuoti tik 1-3 butai.

Piliamiestis | Nemunas @ YIT Lietuva

Apartamentai iSsiskirs vaizdais | Nemung, erdviais balkonais
bei apZeldintomis terasomis. Tarp namy suplanuotas uzdaras
Zalias kiemas su vaiky Zaidimo aikStele ir poilsio zona.
Suprojektuota poZeminé automobiliy ir dviraliy saugykla,
elektromobiliy jkrovimo stotelés.

= Piliamiestis | Nemunas

,YIT Lietuva“ toliau tesé ,PiliamiesCio* projekta, kuriame
pradétas vystyti Brastos g. kvartalas. DeSiniojoje Neries
krantinéje Kaune esanCiame kvartale suplanuoti keturi 4-6
auksty A++ energinio naudingumo klasés daugiabuciai su 132
butais. Plétra pradéta nuo ,Nemunu“ pavadinto namo, kuriame
rinkai pasidlyti 35 premium klasés butai. Blstai iSsiskirs

44
LIETUVOS EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2022 - 2023 METAI



KLAIPEDA

= Danés krantas

Danés krantas @ Danés krantas

Bendrové ,Danés krantas® Senvagés g. 3 sklype, pradéjo
vieno didziausiy projekty per pastaraji deSimtmetj Klaipédoje —
,Danés krantas“ — statybas. Per ketverius metus planuojama
iSvystyti 11-os daugiabuCiy kvartala, kuriame rinkai bus
pasillyta kiek daugiau kaip 450 buty.

Pirmame etape 4 auksty A ir B korpusuose rinkai pasidlyti 54
butai. A++ energinés klasés namus planuojama uzbaigti iki
2023 m. galo.

Kvartalas suprojektuotas priéjimas prie upés, krepSinio,
padelio ir kitos sporto aikstelés. Centrinéje kvartalo aikStéje
svarstoma jrengti bendro naudojimo baseing ar kitg su
vandeniu susijusig_poilsio zona, pavyzdziui, fontang. Kvartale
bus visos saugumg ir komfortg uztikrinangios sistemos,
modernus ap3vietimas, elektromobiliy jkrovimo stotelés.
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3 DIDZIAUSI KOMERCINIO NT PROJEKTAI,
PRADETI PLETOTI 2022 Il PUSMETI,

=, The British School of Vilnius* naujoji mokykla

, The British School of Vilnius" naujoji mokykla @ The British School of Vilnius

,The British School of Vilnius* MiSkadvario g. 6 esanciame
sklype, Vilniaus inovacijy pramonés parko teritorijoje pradéjo
savo naujojo mokyklos komplekso statybas.

Kompleksas uzims 12 tlkst. kv. m. teritorijg. Mokyklos pastatas
bus apie 4 tokst. kv. m. ploto. ligainiui ¢ia turéty mokytis apie
400 vaiky ir dirbti 50 mokytojy bei kity darbuotojy.

Prie mokyklos bus jrengta ir keturioms sporto Sakoms skirta
infrastruktdra: 25 metry uzdaras baseinas, treniruokliy salé,
krepSinio aikstelé, lauko sporto zonos, jskaitant viso dydZio
futbolo aik$te ir lauko teniso kortus. Bus jrengtos meno ir
technologijy, laboratorijos, muzikos klasé su jrasy studija bei
biblioteka.
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= Balstogés universiteto kompleksas
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Balstogés universiteto kompleksas @ Akademiné valstybiné staiga Balstogés
universitetas

Akademiné valstybiné jstaiga Balstogés universitetas Vilniaus
senamiestyje pradéjo naujojo universiteto komplekso statybas.
Aguony g. 22 esanciame sklype iSkils 4 aukSty su mansarda
A+ energinés klasés modernaus dizaino pastatas, kurio plotas
sieks 3123 kv. m. Planuojama, kad universitete galés studijuoti
iki 300 studenty.

1-4 komplekso aukstai bus skirti mokslui (auditorijos, skaitykla,
dekanatas, administracinés patalpos), mansardinis aukstas —
pastato funkcionavimui reikalingiems jrenginiams sumontuoti.
Rasyje numatytas automobiliy parkavimas bei techninés
patalpos.

= Geguzés sodai

,otemma Group* ties Naujosios Uosto ir Geguzés gatviy
sankryza Klaipédoje pradéjo projekto ,Geguzés sodai“ plétra.

Cia iskilsiantis apie 3000 kv.m ploto pastaty kompleksas bus
skirtas komercinei ir vieSbugio veiklai. Pastaty energiné klasé
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— A+. Po kompleksu taip pat bus jrengta poZzeminé automobiliy
stovéjimo aikstelé.

,Geguzés sody” pirmasis aukstas, siekiantis apie 600 kv.m,
bus orientuotas | aktyvig gatve ir skirtas komercinei veiklai.

Geguzés sodai @ Stemma Group
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2 SVARBIAUSI VIESOSIOS INFRASTRUKTUROS
PROJEKTAI, PRADETI PLETOTI 2022 Il PUSMET],

= Dainy slénio rekonstrukcija

=

Dainy slénio rekonstrukcija @ Kauno miesto

sa\;ivaldybe
Kauno miesto savivaldybé pradéjo seniai miestieCiy laukto
projekto — ,Dainy slénio® rekonstrukcija. Tunelio g. 37
esanCiame sklype, apsuptame Kauno Azuolyno, bus i§ esmés

pertvarkoma dar 1964-1965 metais frengta
rekreaciné/kultdriné erdvé.

Planuojama atnaujinti dangas, laiptus, tribdnas, po kuriomis
numatyta jrengti hola, persirengimo kambarius, sanitarinius
mazgus su duSais, grimo kambarius, pagalbines ir
administracines patalpas, elektros skydine, tambdrg ir laiptine.
Teritorijoje bus jrengtas naujas apSvietimas, kurio pagrindinis

47

akcentas — vertikalus Sviesos spindulys. Juo bus siekiama
sukurti Dainy slénio vietozenkj.

Projekte numatyti ir kiti mazosios architektiiros elementai,
pasitarnausiantys lankytojy patogumui: mediniai suoliukai,
Siuksliadézés bei dviraciy stovai.

= Perkinkiemio skveras

Vilniaus miesto savivaldybé taip pat émési ilgai miestieCiy
laukto projekto — pradéti ,Perklnkiemio skvero“ jrengimo
darbai. Perkiinkiemio mikrorajone tarp daugiaauk$Ciy
daugiabudiy isiterpusioje teritorijoje planuojama jrengti naujg
erdve, pritaikytg turiningam ir kokybiSkam gyventojy poilsiui.
Cia suplanuotos vaikams ir jaunimui skirtos Zaidimy aikstelés
bei futbolo ir krepSinio aikStelés. Taip pat atsiras viety ir
pasyviam poilsiui — pasisupti hamake ar papietauti su Seima
prie pikniko stalo.

Gyventojy pageidavimu skvero pietinéje dalyje bus galimas
eismas ratu dviraCiams, rieduciams ar pasivaikS¢iojimams.
Dauguma taky bus asfaltuoti. AukSciausioje skvero vietoje
planuojama jrengti amfiteatra, i$ kurios galima bus stebéti
sporto varzybas arba gérétis panorama.

Perkiinkiemio skveras @ Vilniaus miesto savivaldybé
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APIE [MONES / KONTAKTAI
INREAL GRUPE

INREAL - tai Zenklas idéjos, duodanéios pradzig unikaliems projektams, pagrindg — profesionalioms paslaugoms ir pridéting verte — verslams,
klientams ir partneriams. INREAL pozicionuoja karybiSkuma 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 placiausiq Lietuvoje NT paslaugy spekirg 11-oje Salies miesty. Per 29 veiklos metus jgyvendinta vir§ 70 jvairios paskirties
nekilnojamojo turto projekty, 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.It fin @

SIAULIY BANKAS

1992 m. jsteigtas AB Siauliy bankas - didZiausias lietuvisko kapitalo bankas, stabiliai ir nuosekliai augantis finansinis partneris, ypatinga démesj
skiriantis verslo finansavimo i vartojimo finansavimo sprendimams. Siauliy bankas klientus aptarnauja 37-iuose Lietuvos miestuose. Banko
akcijos jtrauktos | NASDAQ birzos Baltijos Oficialuji prekybos sarada. 2022 m. ,Dive Lietuva“ slapto pirkéjo tyrimo rezultatai parodé, kad klientus,
uzsukangius | banko padalinj, geriausiai Lietuvoje aptarnauja Siauliy bankas.

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

COBALT

COBALT yra viena didzZiausiy 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 saradq

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

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§ 2500 gyvenamujy projekty duomeny bazé projektams Lietuvos, Latvijos, Estijos ir Lenkijos
didZiuosiuose miestuose.

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