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Tadas Povilauskas, SEB banko ekonomistas

Tadas Povilauskas prie SEB banko prisijungé 2015 metais. Jis daugiau nei
penkiolika mety dirba finansy srityje ir banke yra atsakingas uz
ekonominiy tendencijy analize, prognoziy modeliavimg ir analitines
jzvalgas. Savo profesionalumu, patirtimi ir giliomis jzvalgomis Tadas
Povilauskas prisideda prie SEB banko raidos ir visuomenés finansinio
rastingumo didinimo. PrieS pradédamas dirbti SEB banke, jis dirbo
investicinés bankininkystés ir grady prekybos verslo analitiku, jgijo
iSsamiy Ziniy apie kapitalo ir Zaliavy rinkas. Tadas Povilauskas turi Vilniaus
Universiteto Ekonominés analizés ir planavimo magistro laipsn;.

Tomas Sovijus Kvainickas, INREAL grupés investicijy ir analizés
vadovas

Tomas Sovijus Kvainickas - nekilnojamojo turto (NT) analitikas,
specializuojasi duomeny analizés ir skaiCiavimo modeliy karime,
atsakingas uz INREAL grupés investiciniy galimybiy paieska, jy vertinimg,
taip pat teikia konsultacijas klientams ir komentarus Ziniasklaidai NT
rinkos klausimais.

Elena Normantaité, INREAL grupés analitike

Arturas Kojala, COBALT Lietuvos biuro partneris Nekilnojamojo turto ir
infrastrukturos praktikos grupéje

ArtUras Kojala - teisés ekspertas, sukaupes daugiau kaip 20 mety patirtj
dirbdamas su NT teisés, jmoniy teiseés, jsigijimy teisés srityse. Pries tai
dirbo vienoje didzZiausiy advokaty kontory Lietuvoje, kur kaupé profesine
patirtj konsultuodamas vietines ir tarptautines kompanijas. Taip pat
didele karjeros dalj praleido MAXIMA LT, UAB.

leva Pukeliené, COBALT vyresnioji teisininke
Liepa Tamosiunaité, COBALT teisininky asistenté

Vilius Visockas, CityNow produkto kQréjas ir vadovas

Karjeros pradzioje, nuo 2006-yjy dirbo NT rinkos analitiku Lietuvoje. Véliau
kdré IT produktus pasaulinéms technologijy. jmonéms .Facebook® ir
»Spotify“. Akumuliaves patirtj, nuo 2018-yjy vysto CityNow platformg -
naujy projekty Zzemelapj ir, kartu, NT analitikos jrankj. Reguliariai apzvelgia
naujus projektus ir rinkos aktualijas spaudoje bei yra asociacijos Proptech
Lithuania valdybos narys.
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2025 metais Lietuvos ekonomika toliau augo ir Salies BVP
lyginamosiomis kainomis padidéjo 2,9 proc., arba tik truput;
kukliau negu 2024 metais. Nominalus BVP pernai Ggteléjo
6,4 procento. Didziausig teigiamg jtakg Ukio plétrai daré
didéjes vartojimas, investicijos ir paslaugy eksportas.
Sudetingiau sekési prekiy eksportuotojams.

Siemet Lietuvos ekonomika turéty augti dar sparciau.
Augimg skatins ne tik vienkartinis vartojimo Suolis, bet ir
didésianCios investicijos. Prognozuojame, kad Siemet
Lietuvos BVP lyginamosiomis kainomis padides 3,2 proc.,
taCiau yra nemaza tikimybé, kad augimas gali buti
stipresnis, jei is Il pakopos pensijy fondy atsiimamos léSos
bus didesnés, negu tikimés. Lietuvos ekonomika ir Siemet
turéty augti sparCiau negu Latvijos ar Estijos. Visgi kitgmet
musy Salies BVP turéty didéti gerokai kukliau -
prognozuojame tik Siek tiek spartesnj negu 2 proc. augima.

Gamybininkams praéje metai buvo sudétingesni negu 2024
metai. Apdirbamosios gamybos jmoniy produkcijos verté
lyginamosiomis kainomis pernai Lietuvoje padidéjo 3,3
procento. TaCiau pirmas ir antras pusmeciai labai skyrési.
Mazéjes prekiy eksportas j JAV, didéjusi konkurencija i$
Azijos Saliy gamintojy ir tam tikri vienkartiniai veiksniai buvo
pagrindinés susilpnéjusios gamybos antrg pusmet;
priezastys. Dar mety pradzioje eksportas j JAV augo, bet
antrg pusmetj jis gerokai smuko. Nuo rugpjuacio 7 dienos
daugeliui prekiy, importuojamy i3 Lietuvos | JAV, buvo
taikomas 15 proc. muito tarifas. Tiesa, JAV plieno gaminiams
taiko gerokai aukstesnj 50 proc. importo muity tarifg. Per
visus 2025 metus lietuviskos kilmés prekiy eksportas j JAV
susitrauké 6 procentais.

Pernai Lietuvoje labiausiai augo elektroniniy ir optiniy
produkty, medienos, metalo gaminiy, maisto produkty
gamyba. Sudétingiau sekési drabuziy siuvykloms,
alkoholiniy gérimy, elektros jrangos, transporto daliy
gamintojams. Siemet pramonés sukuriama pridétiné verté
turéty augti, jei pasiteisins lUkesCiai dél stipresnio
ekonomikos augimo mums svarbiausiose eksporto rinkose.
Pramonés Lietuvoje pasitikéjimo rodikliai 2026 m. pradzioje
buvo Siek tiek geresni negu pries metus, o tai irgi yra
atsargiai teigiamas signalas.

Daug Vvilciy teikia ir stipréjanti Salies gynybos pramoné,
kurios svoris nors ir tebéra nedidelis bet sparciai auga.
Didziausi pramonininky isSUkiai susije su vél mety pradzioje
Sokteléjusiomis elektros kainomis ir toliau sparciai
didéjancCiomis darbo jégos sgnaudomis. Be to, JAV muity
politikos pokycCiai taip pat lieka vienas is riziky Saltiniy.

Praéjusiais metais vél solidzZiai nusileisdamos tik
pramonininkams prie ekonomikos augimo prisidejo ir rySiy

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2025-2026

SEB | 4
Lietuvos BVP pokytis (proc.)
20
18
16
14
12
10 15,4
6
8
6 10
3,5 3,3
4 3,2
6.4
2
2
2020 m. 2022 m. 2024 m. 2026 m.
prognozé

B Realusis BVP pokytis, proc. i Kainy jtaka nominaliam BVP, proc.
Saltinis: Valstybés duomeny agentara

Pramoneés ir vartotojy pasitikéjimo rodikliai (punktai)

20

-20
-30
-40

-50
2020m.  2021m. 2022m. 2023m. 2024m. 2025m. 2026 m.

Pramonés pasitikejimo rodiklis

Vartotojy pasitikéjimo rodiklis

Saltinis: Ekonomikos ir finansy reikaly generalinis direktoratas

sektoriaus jmoneés. Tiesa, darbuotojy skaiCius Sio sektoriaus
jmonése net Siek tiek sumazéjo. Tokius pokyCius lemia dar ne
dirbtinio intelekto panaudojimo plétra, bet apskritai atsargesni
tokiy jmoniy samdos musy Salyje planai ir sumazéjes darbuotojy
skaiCius i§ Baltarusijos atsikélusiose Sio sektoriaus jmonese.
Daugelis bendroviy Siame sektoriuje stengiasi augti ir gerinti
rezultatus su esamais pajégumais. Sio sektoriaus eksportas per
praéjusiy mety tris ketvirCius padidéjo 24 proc., o ir toliau
labiausiai augo lietuvisko kapitalo jmoniy kuriama pridétiné verté.
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Transporto sektoriui praéje metai buvo Siek tiek geresni,
palyginti su keleriais ankstesniais silpnais metais. Teigiamg
jtakg daré sparcCiau Ugteléjusi ES ekonomika ir sumazéjus
konkurencija. Transporto paslaugy eksportas eurais per tris
ketvirCius augo mazdaug 3 procentais. Kroviniy transporto
priemoniy vairuotojy skaicius per metus ugteléjo net 5,6
proc. iki rekordiniy 91,8 tukstanciy. Kroviniy keliy transportu
vezimo jmonés pernai sparCiai didino investicijas |
transporto registruoty
sunkiasvoriy transporto priemoniy skaiCius iSaugo 66
procentais. Baltarusijos valdZios sprendimas paskutin;

priemoniy parkg - naujy

mety ketvirtj sulaikyti Salyje buvusius lietuviskus vilkikus ir
puspriekabes aiSkiau matomos neigiamos jtakos transporto
sektoriui ir visai ekonomikai nepadaré. Siemet tikimes ne
maZesnhio transporto sektoriaus eksporto pajamy augimo.

2025 metai apgyvendinimo paslaugas teikianCioms
jmonéms buvo tik Siek tiek geresni negu ankstesni.
Nakvyniy skaicius per metus padidéjo 6,5 procento. Augo
uZsienieCiy nakvyniy skaicius, taciau lietuviy nakvyniy
skaiCius mazéjo. Tikétina, kad panasiy pokycCiy, jog
uZsienieCiy skaiCius didés, galima laukti ir Siemet, jeigu
geopolitiné padétis regione neprastés.

Vis dar gerai rezultatais negali pasigirti maitinimo ir gérimy
tiekimo veikla besiverCiancCios jmonés. Jy apyvarta pernai
augotik 5,9 proc., o lyginamosiomis kainomis veiklos apimtis
traukési 0,4 procento. Pernai daugiau negu desimtadaliu
didéjo minimali ménesio alga (MMA), brango ir maisto
produktai bei gérimai, todél vargu ar Sio sektoriaus
pelningumas stipriau atsigavo po prasty ankstesniy metuy.

2025 metai kur kas geriau sekasi mazmeninés prekybos
jmonéms. Nors ir IéCiau negu uzpernai, bet vis vien istoriskai
neblogu tempu augusios namy Ukiy pajamos, sumazejusios
palukanos, stabili darbo rinka daré teigiama jtakg gyventojy
iSlaidoms. Prekybos maistu, alkoholiniais gérimais ir tabako
gaminiais parduotuviy apyvarta eurais pernai didéjo 6,4
proc., o lyginamosiomis kainomis ji augo 0,8 procento. Tai
rodo, kad pastaryjy prekybininky apyvartos augimg
labiausiai lemé sparcCiau augusios maisto produkty kainos.
Dél didesniy akcizy didéjo ir alkoholiniy gérimy bei tabako
gaminiy kainos.

Sekmingi pragje metai buvo ir daugeliui ne maisto produkty
prekybininkams. Atsigavusi buUsto statybos rinka daré
teigiamg jtakg statybiniy prekiy ir baldy pardavéjams. Taip
pat augo ir informacijos ir rysiy technologijy jrangos
pardavimai. Po silpnesnés mety pradzios pavyko atsigautiir
drabuziy prekybos apimciai. Praejusiais metais vél
jspudingai augo prekyba internetu uzsiimanciy jmoniy
rezultatai.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2025-2026

Pasto siuntiniy skaiCius 2025 metais buvo mazdaug 18 proc.
didesnis negu uZpernai ir rodo, kiek realiai galéjo augti internetiné
prekyba. Sudétingiausi praéje metai buvo prekybininkams
degalais. Dél padidejusiy akcizy ir CO2 dedamosios, 7 proc.
sumazéjo degaliniy apyvarta lyginamosiomis kainomis. Siemet
akcizai degalams vél padidéjo, tikmaZiau negu pernai, todél tokios
didelés neigiamos jtakos pardavimams neturéty bati.

Sie metai mazmeninés prekybos atstovams turéty bati palankas
vien dél is Il pakopos pensijy fondy atsiimamy pinigy jtakos.
Manome, kad fondus bent 35 proc. visy lésy ir 60 proc. atsiimty
[éSy gyventojai iSleis vartojimui. DidZioji dalis gyventojy, kurie
norés isleisti pinigus, teiks pradymus pasitraukti i$ Il pakopos
fondy pirma ketvirtj ir pinigus gaus iki balandZio vidurio. Todél
didZioji Siy pinigy banga prekybininkus pasieks antrg ir trecig
ketvirciais. DidZiausig naudg gaus statybiniy medZiagy, buitinés
jrangos, automobiliy prekybininkai.

Netir atmetus atsiémimy is Il pakopos pensijy fondy jtakg, sglygos
Siemet lieka palankios vartojimui augti. Nors ir [éCiau, bet vidutinis
darbo uZmokestis Siemet turéty didéti beveik 8 proc., o infliacija
bUti panasi kaip ir pernai. Vidutiné senatvés pensija ir minimali
menesio alga Siemet padidéjo daugiau negu deSimtadaliu, todél
bltent maZiausias pajamas gaunanciy asmeny pajamas Siemet
augs sparcCiau. Vartotojy l0kescCiai Siy mety pradZioje lieka
istoriSkai auksti ir taip pat rodo galimas teigiamas vartojimo
tendencijas.

Metiné infliacija pagal suderintg vartotojy kainy indeksg pernai
buvo 3,4 procento. Infliacija pernai atsigavo labiausiai dél
brangusiy maisto produkty. Paslaugy kainos islaiké stabily arti 6
proc. siekiantj augimg. Siemet prognozuojame 3,3 proc. viduting
metineg infliacijg Lietuvoje. Manome, kad Siemet gerokai sumazeés
maisto kainy infliacija, taCiau padides ne maisto produkty ir
energetikos produkty kainy infliacija. DidZiausiu galimu didesnés
negu prognozuojame infliacijos Saltiniu yra pinigy is Il pensijy
pakopos jtaka vartojimui ir kainoms.

Metiné infliacija Lietuvoje pagal SVKI (proc.)
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Bendroji Bazing infliacija*

*Nejtraukus energetikos, maisto, tabako gaminiy ir alkoholiniy gérimy
kainy poky¢iy. Saltinis: Valstybés duomeny agentira
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Darbo rinkos padétis pernai buvo stabili. Dirbanciyjy Darbo rinkos rodikliy prognozé
skaiCius liko nepakites, o nedarbas sumazéjo nuo 7,1 iki 6,9
procenty. Toks nedarbo lygis yra ganétinai aukstas ir
akivaizdi problema valstybei. Uzimtumo tarnybos
duomenys rodo, kad dirbancCiy uZsienieCiy per metus
padidéjo 17,5 tlkst. iki 174,5 tUkstanciy, todél panasu, kad
sumazeéjo dirbanciy lietuviy.

8,5 14

Vidutinis meénesio darbo uzmokestis pries mokescius 2025
metais padidéjo 8,4 proc. iki 2410 eury. Sparciausiai darbo

N N B OO N o O

uZmokestis augo statyby, transporto ir saugojimo,
administracinés veiklos sektoriuose, |&Ciausiai - finansines 2
ir draudimo, informacijos ir rySiy sektoriuose. Tai
akivaizdZiai rodo didéjusios minimalios ménesio algos jtaka
darbo rinkai. Prognozuojame, kad Siemet atlyginimai (}Q\q
vidutiniSkai Salyje padidés 7,7 proc. ir tendencijos nesikeis - @Q
algos sparciau augs tuose sektoriuose, kur yra didesné s
minimalig ménesio algg gaunanciy asmeny dalis. MMA nuo
mety pradzios padidéjo 11 procenty.

Nedarbas, proc., kairé skale

=8=Metinis vidutinio darbo uzmokescio pries mokescius pokytis,
Europos Centrinis Bankas (ECB) birzelj paskutinj kartg proc., desine skalé

bazine paltkany normg uZ centriniame banke laikomus
kredito jstaigy indélius sumazino iki 2 procenty. SEB banko
ekonomistai prognozuoja, kad Siemet centrinis bankas Metinis statybos darby apimties pokytis, lyginamosiomis
baziniy palukany normy neturéty keisti. EURIBOR palukany kainomis (proc.)

norma nuo praéjusiy mety geguzes stabilizavosi Siek tiek

Saltinis: Valstybés duomeny agentara

‘s - _ . . 21,7
auksciau 2 procenty. Stabilios palukanos yra palankios visai 19,8

ekonomikai, nes leidzia ir Zzmonéms, ir verslui lengviau 14,7 17,1
priimti sprendimus. Nuo piko sumazéjusios palukany 98 10,8 o

normos didina ir paskoly paklausg. Pernai banky paskoly '

namy ukiams portfelis padidéjo 15 proc., jmonéms augo 17 4,6 3.4
procento. Labiausiai didéjo paskoly energetikos, 1.2

transporto, profesiniy paslaugy, Zemés Ukio jmonéms _;2 .I

portfelis. -2,9
-4,9 -5,3

Statybos darby lyginamosiomis kainomis Lietuvoje pernai 2021 m. 2022 m. 2023 m 2024 m. 2025 1’9
buvo atlikta 2,2 proc. daugiau. Nors augimas neatrodo
didelis, tai tikrai geras rezultatas atsiZzvelgus j tai, kad m Gyvenamieji pastatai m Negyvenamiej pastatai
statybos darby apimtis augo penkerius metus i$ eilés. Kaip InZineriniai statiniai

ir tikétasi, pernai dél mazejusiy investicijos j kelius ir

geleZinkelius traukési inzineriniy statiniy apimtis. Dél Saltinis: Valstybés duomeny agentira

atsigavusio  aktyvumo buasto rinkoje vél didéjo

gyvenamosios paskirties pastaty statyba ir Siemet tas

Apibendrinant galima teigti, kad Lietuvos ekonomikai Sie metai

augimas bus dar spartesnis. SparCiausiai pernai augo turéty bati istoriskai labai neblogi, taciau reikia neuzmirsti, kad
negyvenamosios paskirties pastaty statyba del didesniy nemaZg jtaka tam turés vienkartinis veiksnys, dél kurio trumpam
jmoniy investicijy sumazejus palikany normoms, Ggtels namy Gkiy vartojimas. Kur kas svarbiau toliau testi
Jsibegejusios ES paramos ir auganciy investicijy j karinius investicijas, kurios didinty darbo nasuma ir taip padéty ilaikyti
miestelius. Siemet $iy statybos darby apimtis taip pat musy verslo konkurencinguma eksporto rinkose.

didés.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2025-2026 INREAL SEB COBALT CITYNOW
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BENDROSIOS TENDENCIJOS Busto paskoly ir jy palikany dinamika

2025 metais ir toliau buvo stebimas busto rinkos

. . . . . . s Refinansuojamos paskolos, Eur
atsigavimas. Vienas svarbiausiy skatinanCiy §j procesg

veiksniy - sumazeéjusios busto paskoly pallkany normos. Tikrosios naujosios paskolos (TNP), Eur
Remiantis Lietuvos banko duomenimis, per 2025 metus jos e TNP palUkanos (desinéje)
normalizavosi ir didZigjg mety dalj sieké apie 3,7%, kai 2024 1800 60

metais dar svyravo 5,6-4,1% intervale. Palankesnés
finansavimo sglygos ir nemokamo refinansavimo galimybé
paskatino gyventojus perzZiaréti turimus jsipareigojimus ir 1200 4,0
keisti paskoly sglygas. 2025 metais bendros busto paskoly
apimtys (vidutiniskai 505 min. Eur/meén.) buvo beveik du
kartus, o tikryjy naujy paskoly apimtys (vidutiniskai 278 min.
Eur/meén.) - pusantro karto didesnés nei pernai (atitinkamai 300 1.0
vidutinigkai po 275 ir 180 min. Eur/mén.).

1500 5,0

900 3,0
600 2,0

Jrinkg sugrjZe anksciau pirkima atidéje pirkéjai, pageréjusios 12 5 411 2 35 411 2 3 4

skolinimosi sglygos ir augantis gyventojy skaiCius lémé 2023 2024 2025
busto paklausos didéjimg. Paskutinius trejus metus Saltinis: Lietuvos bankas

gyventojy skaiCius didZiuosiuose miestuose tolygiai augo.
Remiantis Valstybinés ligoniy kasos duomenimis, gyventojy
skaiCius Vilniaus mieste, lyginant su 2024 metais, iSaugo
apie 15%, iki 702505, (neskai¢iuojant gyventojy, @Vilnius wKaunas @ Klaipeda
registruoty Vilniaus rajono poliklinikoje). Prieaugis Kaune 2.00%

sudaré apie 1,3%, iki 396 065. Didziausias gyventojy
skaiCiaus prieaugis praéjusiais metais fiksuotas Klaipédoje
-3,1%, iki208 052.

Gyventojy skaic€iaus pokytis

1,50%

Remiantis atvirais SoDra duomenimis, 2025 metais vidutinis 1,00%

darbo uzmokestis Vilniaus mieste augo apie 8,4%, Kaune -

apie 8,3%, o Klaipédoje - apie 7,7%. Tuo tarpu pagal 0,50%

Lietuvos banko pasikartojanciy busto sandoriy kainy | I| II I II I I
indeksg, busto kainos Vilniaus mieste augo apie 8%, Kaune 0.00% I I I I I I I I I I I I
- apie 18,4%, o Klaipédoje - apie 13,2%. Nors Vilniuje 1 2 3 41 2 3 4 1 2 3 4
atlyginimy ir busto kainy augimo tempai buvo panasus,
Kaune ir Klaipédoje busto brangimas gerokai pranoko
pajamy augima. Tokia dinamika rodo nevienodg jperkamumo
situacijg skirtinguose miestuose ir didesnj spaudimg Atlyginimy ir basto kainy kaita
regiony rinkose. Aktyvi paklausa, ribota pasiGla bei

2023 2024 2025

Saltinis: Valstybiné ligoniy kasa

segmentiniai kainy Suocliai rodo, kad busto jperkamumo Atlyginimai e BUsto kainos
problema praéjusiais metais nebuvo i§ esmés iSspresta, ir 20.0%
B 0
esant tolesniam pasitlos spaudimui, ji gali ir vél astréti. o
15,0%
o
Artimiausioje perspektyvoje rinka turety islikti aktyvi, 10.0% ®
tiketinas ir tolesnis kainy augimas. Vis delto badsto ° ([ ) o ([ )
Jperkamumas islieka pagrindiniu  paklausg ribojanciu 5,0%
veiksniu, ir toliau mazéjant pasillai ar jai nespejant augti ] ()
. oo . . %
kartu su paklausa, joerkamumo rodikliai galety dar labiau 0.0% - < - o < < - - <
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pablogeti. Tai, tiketina, slopinty paklausg, ir po pastarojo & 3 & < N & & N &
o o o o o o o
atsigavimo rinkos aktyvumas galéty sugrjzti j nuosaikesnj aooa g apa Ao
Vilnius Kaunas Klaipéda

lygi.

Saltinis: Sodra, Lietuvos bankas
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Pardavimai ir rezervacijos

Nauja metiné pasiula

Laisvi bustai mety pabaigoje

2025ir 6 025 (+83,6%)
2024 mety
palyginimas Sandoriai (RC)

5973 (+32,6%)

Gyventojy skaicius

4200 (-7,4%)

Balanso rodiklis

14 330 (+28,5%)

VILNIAUS PIRMINE BUSTO RINKA

Per visus 2025 metus »Inreal” fiksavo 6 025 pirminés rinkos
blsty pardavimus ir rezervacijas - 83,6% daugiau nei 2024
metais (3 281). | stebéseng jtraukti 5 973 nauji objektai -
32,6% daugiau nei metais anksciau (4 503).

Mety pabaigoje laisvy busty skaiCius pasidloje sumazéjo
7,4% - nuo 4 536 iki 4 200. Dél reikSmingai iSaugusios
paklausos baigty statyti busty dalis pasitloje per metus
sumazejo beveik 2,5 karto - nuo 27,2% iki 10,2%. Taip pat
mazdaug perpus sumazéjo nepradéety statyti busty dalis -
nuo 11,0% iki 5,76%.

Rinkos balanso rodiklis per metus sumazéjo nuo 1,30
(pirkéjo rinka) iki 0,86 ir tapo gerokai palankesnis
pardavejams. Tai atsispindéjo ir kainodaroje - kainy
didinimas tapo intensyvesnis. 2026 metais vystytojai
planuoja reikSmingai didinti investicijas j bUsto plétra,
taCiau jy jgyvendinimg gali riboti projekty trikumas arba
pasiulos keliuose didelés

koncentracija apimties

projektuose.

Per pastaruosius 12 ménesiy paklausos struktlra buvo
tokia: 46% sudaré ekonominés klasés bustai, 39% -
vidutinés klasés, 1% - prestizinés klases, 8% - loftai ir 6%
- kotedZai. Pasillos struktdra 2025 mety pabaigoje
nedaug skyrési nuo 2024-yjy pabaigos. Ekonominés
klasés bUsty dalis padidéjo nuo 43% iki 48%, vidutinés -
sumazejo nuo 38% iki 36%, prestizines - nuo 5% iki 4%,
lofty dalis iSliko 6%, o kotedzy sumazéjo nuo 8% iki 7%.

Per metus pasiuloje dominavo dviejy kambariy bustai -
48%. Vieno kambario sudaré 12%, trijy - 29%. Jsigijimy
struktura buvo panasi: 49% sudaré dviejy kambariy, 18% -
vieno kambario, 23% - trijy kambariy bustai. Mety
pabaigoje pasiulos struktura i§ esmés nesikeité - 12%
sudaré vieno kambario, 48 % - dviejy kambariy ir 299 - trijy
kambariy bustai.

Pasitlos kainy mediana per metus padidéjo 8,5% - nuo
3318 iki 3 600 Eur/m2. Mety pabaigoje ekonominés klases
bUsto kaina sieké apie 3 471 Eur/m?2 (+12,9%), vidutinés - 4
127 Eur/m2 (+6 %), prestiZinés - 8 121 Eur/m2 (+6 %), lofty
- 3600 Eur/m2 (+6,5 %), kotedzy - 2 410 Eur/m?2 (+11,4 %).

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2025-2026

702505 (+1,5%)

0,86 (2024 mety pabaigoje - 1,3)

Pirminés busto rinkos pasiulos ir paklausos dinamika Vilniuje
Laisvi bastai (D) Rezervuoti bustai (D)
Nauji objektai (K) e Pard. ir rezervacijos (K)

e ¢ ¢ o ¢ Pardavimai (K)
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Pirminés busto rinkos balansas Vilniuje

eseeee Pardavimy balansas

Pardavimy ir rezervacijy balansas
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Saltinis: INREAL

Pirmineés busto rinkos pasiulos kainy dinamika Vilniuje

Tipinis kainy rézis (Eur) Kainos mediana (Eur)
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VILINIAUS ANTRINE BUSTO RINKA

2025 metais fiksuotas 28,5% gyvenamyjy patalpy sandoriy
skaiCiaus augimas - nuo 11 150 iki 14 330 (jskaitant rajono
savivaldybe). Sparciausias augimas ir toliau stebétas
senesneés statybos (2 ir daugiau mety) busty segmente -
sandoriy skaitius padidéjo 31,2% (nuo 8 436 iki 11 065). Tuo
paciu pradéjo augti ir naujesnés statybos (iki 2 mety) busty
sandoriy skaicius - 20,3%, nuo 2 714 iki 3 265. Pastarasis
rezultatas mazdaug atitinka 2024 mety pirminés rinkos
apimtj (3 2817).

2026 metais tikétinas ypaC spartus naujesnés statybos
bldsty sandoriy augimas, nes notary biuruose bus
fiksuojama reikdminga dalis 2025 metais sudaryty

preliminariy sutarciy uzbaigimy.

2024 mety antroje puséje paspartéjes pasiulos kainy
augimas teseési ir 2025 metais. ki 1940 mety statyty busty
kainos padidéjo apie 6,4% - nuo 4 117 iki 4 382 Eur/mZ.
Okupaciniu laikotarpiu statyty busty kainos augo sparciau
- apie 11,3%, nuo 2 516 iki 2 799 Eur/m?2. Nepriklausomybés
pradZioje (iki 2010 mety) statyty basty kainos didéjo apie
10,1% - nuo 2 856 iki 3 145 Eur/m2. SparcCiausias augimas
fiksuotas po 2010 mety statytuose blstuose - apie 15,5%,
nuo 3 881iki 4 484 Eur/m?2,

Siame segmente busto tipy jvairové yra didelé, todél kainy
medianos augimg lémé ne tik sparciai brangusi nauja
statyba, bet ir strukturiniai pasiulos pokycCiai.

2025 metais nuomos kainos keitési nedaug - daugiausia

buvo stebimas jprastas sezoniSkumas. Lyginant
analogiskus laikotarpius, kainy augimas sieké apie 3%.
Vieno kambario butai sudaré apie 28,7% pasitlos, o jy
nuomos kainy mediana mety eigoje svyravo tarp 400 ir 450
Eur/meén. Dviejy kambariy butai isliko populiariausi ir sudaré
apie 48,3% pasiulos, jy nuomos kainy mediana svyravo tarp
620 ir 650 Eur/men. Trijy kambariy segmentas sudaré apie
23,0% pasiulos, o kainy mediana svyravo 800-850 Eur/men.

ribose.

Nuomos kainoms augant léCiau nei pardavimo kainoms,
metinis busto nuomos pajamingumas Siek tiek mazéjo.
Priklausomai nuo ketvir€io ir busto dydZio, 2025 metais jis
svyravo tarp 4,5% ir 6,2%, tuo tarpu 2024 metais - tarp
4,6% ir 6,5%.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2025-2026

Antrinés busto rinkos sandoriy dinamika Vilniaus regione
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Saltinis: Registry centras

Antrinés busto rinkos pasiulos kainos Vilniaus regione
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Busto nuomos pajamingumo ir kainy dinamika Vilniuje
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Pardavimai ir rezervacijos Nauja pasilla Pasiulos kiekis mety pabaigoje
2025ir 1252 (+57,1%) 1217 (+47,3%) 665 (-11,3%)
2024 mety

palyginimas Sandoriai (RC) Gyventojy skaidius Balanso rodiklis

6 479 (+17,6%) 396 065 (+1,3%) 0,76 (2024 mety pabaigoje - 0,91)
KAUNO PIRMINE BUSTO RINKA Pirminés busto rinkos pasiulos ir paklausos dinamika Kaune
2025 metais .Inreal® uzfiksavo 1252 pirminés rinkos busty B B

] ] . ] ] ] Laisvi bUstai (D) Rezervuoti bustai (D)
pardavimus ir rezervacijas - tai 57,1% daugiau nei 2024
Nauji objektai (K) e P2 d. ir rezervacijos (K)

metais (797). Per metus j stebéseng jtraukti 1 217 nauiji

objektai, arba 47,3% daugiau nei metais ankséiau (826). ¢ * ¢ * ¢ Pardavimai (K)

Mety pabaigoje laisvy busty skaiCius pasiuloje sumazéjo igg ]zgs
11,3% - nuo 750 iki 665. [Saugusi paklausa |émé reikSmingg 300 800
baigty statyti blsty pasidlos mazéjimg - ji susitrauké 200

mazZdaug pusantro karto, nuo 27,1% iki 18,1%. 102 200

T2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

Rinkos balanso rodiklis per metus sumazejo nuo 0,91 1ki 0,76
ir priartéjo prie pardavéjo rinkos ribos (subalansuotos ir 2023 2024 2025

pardavéjo rinkos riba - 0,75). Tai daré tiesiogine jtakg blsto Saltinis: INREAL

kainy augimui. Pirminés biisto rinkos balansas Kaune

Per pastaruosius 12 meénesiy paklausos struktura buvo

tokia: 46% sudaré ekonominés klasés bustai, 34% -

vidutines klases, 12% - loftai, 8% - kotedZai. Pasidlos *+++ e Pardavimy balansas

struktdra per metus Siek tiek pakito: 2025 mety pabaigoje Pardavimy ir rezervacijy balansas

ekonominés klasés bUstai sudaré 43% visos pasillos (2024 2,50

mety pabaigoje - 36%). Vidutinés klasés pasilla sumazéjo 2,00

nuo 52% iki 35%, lofty dalis iSaugo nuo 5% iki 119, o kotedZy 1,50

- nuo 7% iki 11%. 100
0.50

Mety pabaigoje pasitloje dominavo dviejy ir trijy kambariy

bustai - po 41%. Vieno kambario bustai sudare 5%, keturiy
] o ) o o 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
kambariy - 12%. Per metus pirkéjai daugiausia jsigijo dviejy

. . . . _ . 2023 2024 2025
kambariy (47%) ir trijy kambariy (35%) buastus; vieno )
kambario busty pirkéjai sudare 7%, keturiy kambariy - 8% Satinis: INREAL
visos paklausos. Pirminés busto rinkos pasiulos kainy dinamika Kaune

PasiUlos kainy mediana per metus padidéjo 7,9% - nuo 2 734

Tipinis kainy rézis (Eur) Kainos mediana (Eur)

iki 2 950 Eur/m2. MaZesné Kauno pirmineé rinka yra jautresne

oL - . . L . 4500
struktdriniams pokycCiams, todél kainy svyravimai atskiruose
< S Lo Lo 4000
segmentuose buvo ryskesni nei sostingje. Mety pabaigoje
3500

ekonominés klasés bUsto kaina sieké apie 2 850 Eur/m?

(+15,6%), vidutings klasés - 4 040 Eur/m?2 (+37,6%), lofty - 2 3000
145 Eur/m? (-9,7%), kotedzy - 2 067 Eur/m? (+16,3%). 2500 /’_J
2000

1500
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Saltinis: INREAL
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KAUNO ANTRINE BUSTO RINKA

2025 metais fiksuotas 17,6% gyvenamyjy patalpy sandoriy
skaiCiaus augimas - nuo 5 509 iki 6 479 (jskaitant rajono
savivaldybe). Kaip ir sostinéje, didZiausias augimas stebétas
senesnés statybos (2 ir daugiau mety) bUsty segmente -
sandoriy skaiCius padidéjo 23,5% (nuo 4 030 iki 4 976).
Naujesnés statybos (iki 2 mety) basty sandoriy skaicius
augo simboliskai - 1,69, nuo 1479 iki 1 503.

Iki 1940 mety statyty busty kainos padidéjo apie 3,0% - nuo
2 583 iki 2 661 Eur/m2. Okupaciniu laikotarpiu statyty bUsty
kainos augo sparciau - apie 23,9%, nuo 1723 iki 2135 Eur/m2.
Nepriklausomybés pradzioje (iki 2010 mety) statyty basty
kainos didéjo apie 17,6% - nuo 2 023 iki 2 378 Eur/m2
Sparciausias augimas fiksuotas po 2010 mety statytuose
bUstuose - apie 24,9%, nuo 2 827 iki 3 530 Eur/m2.

2025 metais nuomos kainos keitési nedaug - daugiausia
stebétas jprastas sezoniSkumas. Lyginant analogiSkus
laikotarpius, kainy augimas sieké apie 4,5%. Nuomos sezono
piko metu vieno kambario buty nuomos kainos, palyginti su
pernai, didéjo apie 2,9% (nuo 340 iki 350 Eur/meén.), dviejy
kambariy - 6% (nuo 500 iki 530 Eur/men.), trijy kambariy -
8,3% (nuo 600 iki 650 Eur/mén.).

Vieno kambario butai sudaré apie 25,7% pasiulos. Dviejy
kambariy butai iSliko populiariausi ir sudaré apie 50,7%
pasitlos, o trijy kambariy - 23,6%.

Nuomos kainoms augant léCiau nei pardavimo kainoms,
metinis bdsto nuomos pajamingumas Siek tiek mazéjo.
Priklausomai nuo ketvirCio ir busto dydZio, 2025 metais jis
svyravo tarp 4,5% ir 6,2%, 0 2024 metais - tarp 4,6% ir 6,5%.
Nuomos kainoms ir toliau augant IéCiau nei pardavimo
kainoms, metinis busto nuomos pajamingumas mazéjo ir
kitu vertinimo pjaviu. Priklausomai nuo ketvirCio ir busto
dydzio, 2025 metais jis svyravo tarp 5,2% ir 7,6%, o 2024
metais - tarp 5,7% ir 8,2%.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2025-2026

Antrinés busto rinkos sandoriy dinamika Kauno regione
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Antrinés busto rinkos pasiulos kainy Kauno regione
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Busto nuomos pajamingumo ir kainy dinamika Kaune
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Pardavimai ir rezervacijos

Nauja pasilla

Pasiulos kiekis mety pabaigoje

2025ir 459 (+57,2%)
2024 mety
palyginimas Sandoriai (RC)

728 (+183,3%)

Gyventojy skaicius

557 (+90,8%)

Balanso rodiklis

3671(+20,1%)

KLAIPEDOS PIRMINE BUSTO RINKA

2025 metais »Inreal” Klaipédos mieste fiksavo 459 pirminés
rinkos busty pardavimus ir rezervacijas - 57,2% daugiau nei
2024 metais (292). Pasillos stebésena buvo papildyta 728
naujais objektais - beveik tris kartus daugiau nei metais
anksciau (257).

Mety pabaigoje laisvy busty skaiCius pasiuloje iSaugo
mazdaug du kartus - nuo 292 iki 557, taciau pastatyty busty
dalis reikSmingai nekito ir sieké apie 13,3%.

Rinkos balanso rodiklis per metus padidéjo nuo 0,85 iki 1,26
ir formaliai perzengé pirkéjo rinkos ribg (reikdme virs 1,25).
Vis délto Klaipédos miesto pirminé busto rinka yra gana
nedidelé, todél pavieniai didesni projektai daro reikSmingg
jtakg bendram pasitlos kiekiui. Projektai rinkai pristatomi
netolygiai, o tai lemia ryskius pasiulos svyravimus. Pasiulai
pasipildzius didesniu busto kiekiu, tikimasi ramesnio
laikotarpio, kol paklausa absorbuos didesne dalj pasiulos.

Per pastaruosius 12 ménesiy didZiausia paklausa
pasizyméjo vidutinés klasés projektai (65,1%), ekonominés
klasés busto pirkéjai sudaré 21,8%, o prestizinés - 11,3%. Per
metus ekonominés klasés busto pasitla padidéjo nuo 36,0%
iki 46,9%, vidutinés klasés sumazéjo nuo 45,9% iki 38,1%.
Prestizinés klasés pasiula reikSmingai nekito ir simboliskai
padidéjo nuo 9,9% iki10,2%.

Per metus pirkéjai daugiausia rinkosi dviejy kambariy bustus
(49,4%). Trijy kambariy pirkéjai sudaré 29,9% visy pirkéjy,
10,3% jsigijo keturiy kambariy butus, o 9,7% - vieno
kambario. Mety pabaigoje pasitloje 44,4% sudaré dviejy
kambariy bustai, 30,7% - trijy kambariy, 18,1% - keturiy
kambariy, 0 6,3% - vieno kambario.

Pasiulos kainy mediana per metus padidéjo 27,2% - nuo 2
198 iki 2 795 Eur/m2. Tam jtakos turéjo pigiausio busto
pardavimai, léme ryskesnius pokyCius tiek ekonominés
klasés, tiek visos rinkos strukttroje. Tai atspindi ir 49,2%
kainy augimas ekonominiame segmente (nuo 1776 iki 2 650
Eur/m2). Vidutinés klasés blstai brango apie 9,0% - iki 2 780
Eur/m2. Prestizinés klasés busty kaina 2025 mety pabaigoje
sieké apie 7 806 Eur/m2. Reikdmingu kainy Suoliu pasizymeéjo
ir kotedzy segmentas - daugiausia dél strukturiniy pokyciy
kainos Cia padideéjo 44,5%, iki 2 908 Eur/m2.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2025-2026

208 052 (+3,1%)

1,26 (2024 mety pabaigoje - 0,85)

Pirminés busto rinkos pasiulos ir paklausos dinamika Klaipédoje
Laisvi bustai (D) Rezervuoti bustai (D)
Nauji objektai (K) e Pard. ir rezervacijos (K)
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Pirminés busto rinkos balansas Klaipédoje
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Pirminés busto rinkos pasiulos kainy dinamika Klaipédoje
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KLAIPEDOS ANTRINE BUSTO RINKA

Gyvenamyjy patalpy sandoriy skaiCius 2025 metais
Klaipédos regione (miesto ir rajono savivaldybése) augo
20,1% - nuo 3 057 iki 3 671. Senos statybos busty
sandoriy skaicius didéjo 18,3% - nuo 2 645 iki 3 128, o
naujos statybos - 31,8%, nuo 412 iki 543.

Iki 1940 mety statyty basty kainos padidéjo apie 26,3% -
nuo 2124 iki 2 683 Eur/m?2. Okupaciniu laikotarpiu statyty
busty kainos augo kiek 1&éCiau - apie 16,2%, nuo 1720 iki 2
000 Eur/m2. Nepriklausomybés pradzioje (iki 2010 mety)
statyty buUsty kainos didéjo apie 16,4% - nuo 1857 iki 2
163 Eur/m2. Po 2010 mety statytuose bustuose kainos
augo nuosaikiai - apie 3,0%, nuo 2 975 iki 3 065 Eur/m?2.

Kaip ir kituose didmiesciuose, 2025 metais nuomos kainy

augimas nebuvo ryskus. Lyginant analogiSkus
laikotarpius, skirtingy dydzZiy buty nuomos segmentuose
fiksuotas apie 2,6% kainy padidéjimas. Sezono metu
reikSmingesnis augimas stebétas tik trijy kambariy

segmente - 7,7%.

Vieno kambario butai 2025 metais sudaré apie 26,3%
pasiulos, jy nuomos kainy mediana kito nedaug ir svyravo
tarp 330 ir 350 Eur/mén. Dviejy kambariy butai sudaré
apie 46,6% pasiulos, jy nuomos kainy mediana svyravo
tarp 470 ir 500 Eur/mén. Trijy kambariy butai sudaré
27,1% pasidlos, o jy nuomos kainy mediana svyravo tarp
600ir 700 Eur/mén.

Nuomos kainoms augant léCiau nei pardavimo kainoms,
metinis busto nuomos pajamingumas Siek tiek mazéjo.
Priklausomai nuo ketvir€io ir busto dydzio, 2025 metais
jis svyravo tarp 5,3% ir 7,2%, 0 2024 metais - tarp 5,8% ir
7,5%.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2025-2026

Antrinés busto rinkos sandoriy dinamika Klaipédos regione

Nauja statyba - rajonas = Sena statyba - rajonas
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Antrinés busto rinkos pasillos kainy dinamika Klaipédos
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BUsto nuomos pajamingumo ir kainy dinamika Klaipédoje

Pajamingumas (%, D) 1kamb. (Eur, K)
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Verslo centry pasilla

Vystomy verslo centry plotas

Vystomy verslo centry skaicius

1254 tkst. m2 (+86 takst. m2) 59 thkst. m2

Aklasé. Kaina | vakansija

B1klasé. Kaina | vakansija

6

B2 klasé. Kaina | vakansija

16-22 Eur/m?2 | 10-11%

VILNIAUS VERSLO CENTRY RINKA

2025 pirmagjj pusmetj Vilniuje uzbaigtos dvi verslo erdvés:
8000 m2 ,Avion Express* biurai aviacijos jmoniy miestelyje
prie Vilniaus oro uosto bei biurai .Sv. Jokabo* kvartale. 2025
antrgjj pusmetj baigti dar 6 projektai (Business Stadium
Central, Hero, Jasinskio 2, Uptown Park 2, L34, Eika verslo
centry jungtis Gostauto g.). Moderniy biury pasidla Vilniuje
praéjusiais metais padidéjo 86 tukst. m2. Siuo metu
plétojami dar SeSi verslo centrai, kuriuose numatyta jrengti
apie 59 tukst. m2 nuomojamo ploto, tarp kuriy didZiausi -
.Sgvarzelé®, TezhZity bei tolesni CiberCity etapai.

Didesnis pasiulos pokytis ir letesné jmoniy plétra 1éme
iSaugusig A klasés patalpy vakansija, kuri 2025 mety
pabaigoje virsijo 10 proc. Nors laisvi plotai néra pasiskirste
tolygiai, taCiau iSaugusios nuomininky galimybés rinktis kiek
perslinko derybines galias nuomininky naudai. DidZiausias
spaudimas kaip ir jprasta tokiais atvejais tenka verslo
centrams su besibaigianCiomis nuomos sutartimis bei
senesneés statybos objektams, mat kainy skirtumas tarp
senesniy ir moderniy biury su laiku tampa nebe vieninteliu
pasirinkimo kriterijumi. Esant maZesnei plétrai B klasés
segmente, vakansijos per pusmet; kiek sumazéjo, B1 - iki 7-
9%, B2 - apie 8-10%.

Biury nuomos kainos taip pat islieka stabilios, taciau naujy
verslo centry atidarymas, jdomesniy projekty pristatymas
rinkai lemia, kad palaipsniui didéja virSutinés kainy ribos. A
klasés biury nuoma siekia 16-22 Eur/m?, B1 klasés - 12-16
Eur/m?, B2 klasés - 8-11 Eur/m?2.

Verslo centry vakansijos lygis Vilniuje

mA Bl mB2

P1 P2 P1 P2 P1 P2

2023 2024 2025
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12-16 Eur/m?2 | 7-9%

8-11Eur/m2 | 8-10%

Verslo centry plétra Vilniuje

Pasilla, m2 W Prieaugis, m?

Plétojama, m?2 e Verslo centrai, vnt. (desing)

1500000
1250000 .
l [ |
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750000
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Verslo centry nuomos kainos Vilniuje
mA Bl mB2
25
20 I
SO I D R B

P1 P2 P1 P2 P1 P2
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Saltinis: INREAL

INREAL SEB COBALT CITYNOW



VERSLO CENTRAI | KAUNAS INREAL | 17

Verslo centry pasilla Vystomy verslo centry plotas Vystomy verslo centry skaicius
310 tUkst. m2 28 tkst. m2 5
Aklasé. Kaina | vakansija B1klasé. Kaina | vakansija B2 klasé. Kaina | vakansija
14-18 Eur/m2 | 3-5% 10-14 Eur/m2 | 3-5% 8-9Eur/m?2 | 6-8%
KAUNO VERSLO CENTRUY RINKA Verslo centry plétra Kaune
Kauno plétra pastaruosius keletg mety nebuvo ypac aktyvi, - . .

.. . . B o Pasiula, m2 W Prieaugis, m?
tacCiau nuolat isliekanti Zema patalpy vakansija sudare tvirtg

Plétojama, m? e Verslo centrai, vnt. (desiné)

pagrindg naujai plétrai. Siuo metu plétojami 5 verslo centrai:
.Merkurijus‘, .Savanoriy239‘, .Hermanas®, .V171‘ bei 400000 o 5
»Kauno parkas®, kurie turéty papildyti biury rinkg apie 28

tOkst. m2. Ateityje laukiama . Tesonet” biury H. O. Minkovskio 520000 — 4

gatvéje, kuriy plotas sieks bent 10 000 m2.
240000 3
Siuo metu Kaune vakansija yra nedidelé (ypa¢ lyginant su

Vilniumi). A klaséje ji siekia apie 3-5%, B1 - 3-5%, B2 - apie 160 000 2
6-8%. UzZbaigus naujy verslo centry plétrg ji neabejotinai

ugtels, taCiau labiau tikétina, kad vakansijos isSukius ilgainiui 80 000 (] () () 1
labiau pajus senesniy biury valdytojai.

Nuomos kainos reikSmingai nekito. A klasés patalpy nuomos
kaina siekia 14-18 Eur/m?, B1-10-14 Eur/m?, B2 - 8-9 Eur/m?. v

Saltinis: INREAL

Verslo centry vakansijos lygis Kaune Verslo centry nuomos kainos Kaune

mA Bl mB2 EA Bl mB2

12% 20

I I 16
6%

I . | ul ul | | |
O,
= L1 4
0% 0
P1 P2 P1 p2 P1 P2 P1 P2 P1 p2 P1 P2
2023 2024 2025 2023 2024 2025
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Verslo centry pasilla Vystomy verslo centry plotas Vystomy verslo centry skaicius
98 tukst. m2 10 tdkst. m? 1
Aklasé. Kaina | vakansija B1klasé. Kaina | vakansija B2 klasé. Kaina | vakansija
N-13Eur/m2 | 2-4% 9-12 Eur/m2 | 3-5% 6-8Eur/m2 | 3-5%
KLAIPEDOS VERSLO CENTRY RINKA Verslo centry plétra Klaipédoje
2025 mety pabaigoje lauktas verslo centro ,Hanza“ B . .
) o .. ) ) ) Pasiula, m2 W Prieaugis, m?
atidarymas nusikélé j 2026 mety pradzZia todél didesni
o ) ) _
pokyciai biury segmente Klaipédoje fiksuoti nebuvo. Pletojama, m ® Verslo centrai, vnt. (desiné)
_ _ _ . 150 000 3
A klasés segmente laisvos patalpos sudaré 2-4% biury
patalpy fondo, Bl segmente vakansija sieké 3-5%, o B2
pastatuose - 3-5%. Situacija keisis 2026 mety viduryje
o g . . . 100 000 2
nuomininkams persikeliant i3 senesniy verslo centry j —_— —
modernias erdves, kas padidins tiek atskiry projekty, tiek
bendrg verslo centry vakansijg.
50000 () () () o 1
Be naujos pasildlos nuomos kainos taip pat nesikeité. A
klasés pastatuose kainos siekia 11-13 Eur/m? Bl - 9-12
Eur/m?, B2 - 6-8 Eur/m2. Pavienés modernesnés patalpos
nuomojamos aukstesnémis nei vidutinés kainomis, taciau :
. ) o - . A S AN P S
laisvy moderniy biury pasidla yra gana ribota. 2026 mety v v v v \.é\o\ F
3
pirmoje puseéje A klasés biury kainos reikdmingai padidés. < &
&
Saltinis: INREAL
Verslo centry vakansijos lygis Klaipédoje Verslo centry nuomos kainos Klaipédoje
EA Bl mB2 A Bl mB2
10% 15
. ’ 1 | 1 11 1
1 1 1 :
. gt
1 1 3
0% -
P1 P2 P1 P2 P1 P2 P1 P2 P1 P2 P1 P2
2023 2024 2025 2023 2024 2025
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Vakansija Vilniuje Vakansija Kaune Vakansija Klaipédoje
6% 5% 6%

Kainos Vilniuje Kainos Kaune Kainos Klaipédoje
5-13 Eur/m? 4,5-11 Eur/m? 4,5-11 Eur/m?

2025 metais reikSmingi kainy ar vakansijy pokyciai Sandéliavimo patalpy rodikliai Vilniuje

sandéliavimo patalpy segmente nefiksuoti.

mmm Modernds sandeliai mmmm Seni sandéliai
Vilniaus regione naujos ir naujesnés statybos sandéliavimo

} o Stock-Office Vakansija
patalpy nuomos kainos siekia 5-6 Eur/m?, Kaune - 4,5-5,5
Eur/m? Klaipédoje - 4,5-5,5 Eur/m2 Senesnés statybos 15.0
patalpas Vilniaus regione pavykty iSsinuomoti uz 3-4,5
Eur/m?, Kaune - 3-4 Eur/m? o Klaipédoje - uz 2,5-3,5 12,0
Eur/m2. Prekybiniy sandéliy nuomos kainos siekia apie 10-13
Eur/m? Vilniuje, 8-11 Eur/m? - Kaune bei 8-12 Eur/m? - 9.0
Klaipédoje.
Pastarieji keletas mety pasizymi kiek aukstesne 6.0 I I I I I 111
sandéliavimo patalpy vakansija. 2025-yjy viduryje Vilniuje ji I I I I I I
sieké apie 6%, Kaune - apie 5% bei Klaipedoje - apie 6%. 3,0

Kl K2 K3 K4 KI K2 K3 K& K1 K2 K3 K&

2023 2024 2025
Saltinis: INREAL
Sandéliavimo patalpy rodikliai Kaune Sandéliavimo patalpy rodikliai Klaipédoje
mmmm ModernUs sandeéliai Seni sandéliai mmmm ModernUs sandéliai Seni sandéliai
mm Stock-Office —\/3kansija mmm Stock-Office —\/3kansija
12,0 12,0
- “““““ - ||““““
8,0 8,0
6,0 6,0
oI/ T L0
2,0 2,0
KT K2 K3 K4 K1 K2 K3 K4 | K1 K2 K3 K4 Kl K2 K3 K& | KI K2 K3 K4 KI K2 K3 K4
2023 2024 2025 2023 2024 2025
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STATYBOS TEISINIS REGULIAVIMAS

Statybos jstatymo pakeitimai

Statybos jstatymas 2025 m. buvo keistas ir pildytas keletg

karty. Pateikiame pagrindinius ir svarbiausius 2025 m.

jsigaliojusius pakeitimus:

= Panaikintas reikalavimas teikiant prasyma del specialiyjy
reikalavimy iSdavimo pateikti Zemés sklypo ar statinio
bendraturciy ar valstybinés Zemés patikétinio sutikimus,
0 savivaldybé privalo per 3 darbo dienas informuoti
prasytojg, jei truksta dokumenty prasymui iSnagrinéti bei
suteikti 30 darbo dieny trikumams pasalinti. Sio
reikalavimo panaikinimas uZztikrina efektyvesne eiga.

= Patikslinti atvejai, kada keiCiant statinio ar patalpos
paskirtj turi bati gautas statybg leidZiantis dokumentas
(toliau - SLD). Nuo $iol SLD bus butina gauti, kai kei¢iama
statinio ar patalpy paskirties grupé arba kai keiCiama
inZinerinio statinio grupé. Kitais atvejais kei¢iant statinio
ar patalpos paskirtj Sio dokumento nereikés. PavyzdZziui,
keiCiant i$ vieSbucio j bendro gyvenimo namy paskirtj SLD
bus neprivalomas. Nuo 2026 m. lapkricio 1 d. formuluoté
keiCiama supaprastinant ir nurodant, kad SLD bus
reikalingas keiCiant statinio arba jo dalies paskirtj, kai dél
to keiCiasi statinio ar jo dalies priskyrimas atitinkamai
statiniy ar patalpy paskirties grupei (nebenurodomi
atskirai inzineriniai statiniai).

= Suderintas Lietuvos statybos teisinis reguliavimas su
Reglamentu (ES) 2024/3110: atnaujintos statybos srities
sgvokos, esminiai statiniy reikalavimai ir jy taikymo tvarka,
modernizuota statybos produkty tiekimo rinkai, techniniy
jvertinimy ir CE Zenklinimo sistema. Jsteigtas Statybos
srities  gaminiy kontaktinis centras, detalizuotas
institucijy bendradarbiavimas, sustiprinta rinkos prieZidra
bei gamintojy, importuotojy ir platintojy pareigos.
Patikslintos statiniy priezZiaros ir ekspertiziy taisyklés, o
jstatymo 2 priedas papildytas naujais ES teisés aktais.

= Numatyta, kad pranesSimo apie statybos darby pradzig
etape techninis darbo projektas gali buti pateikiamas
dalimis aplinkos ministro nustatyta tvarka. Atitinkamai,
susiklosCius tokiai situacijai, statybvietéje bus galima
vykdyti tik tuos statybos darbus, kuriems vykdyti
parengta techninio darbo projekto dalis ir kai atlikta Sios
dalies ekspertizé (kai ji privaloma pagal Statybos jstatymo
34 str. 1 d). Sie dokumentai turés bati pateikti
informacinéje sistemoje .Infostatyba“ su pranesimu apie
statybos pradzig. Sj pakeitimg vertiname kaip ypatingai
reikSmingg, nes jsigaliojus jstatymo nuostatoms statybas
bus galima pradéti ir neturint viso parengto techninio
darbo projekto.

= PraneSant apie statybos pradzig bus privaloma pateikti
susisiekimo komunikacijy ir inzineriniy tinkly savininky,
valdytojy ar naudotojy iSvadg, kad techninio darbo

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2025-2026

projekto sprendiniai  atitinka  prisijungimo  sglygose
nustatytus reikalavimus tik tais atvejais, kai SLD vyra
privalomas. ki Siol tokia iSvada buvo reikalinga ir tiems
statiniams, kuriems (kuriy statybai) SLD nereikéjo.
Sutinkamai su pakeisto Statybos jstatymo nuostatomis
veikla, kuri neatitinka statinio ar patalpos naudojimo
paskirties, gali bdti vykdoma, kai toks leidimas
iSduodamas Vyriausybés nustatytais atvejais ir tvarka,
arba veikla atitinka pagrindine statinio ar patalpos paskirtj
aplinkos ministro nustatytais atvejais ir kartu veiklai
naudojamos patalpos atitinka paskirties saugos ir veiklos
privalomuosius reikalavimus.

Patikslinta tvarka, kuomet savivaldybés meras privalo

informuoti visuomene apie numatomg statiniy ir statiniy

daliy projektavimg, kai Teritorijy planavimo jstatyme
nustatytais atvejais neparengti vietovés lygmens
teritorijy planavimo dokumentai ir statyba konkreCiame

Zemés sklype leidziama. Si tvarka nuo Siol taikoma tik

statant naujus arba rekonstruojant esamus statinius,

iSskyrus Siais naujai tiksliai apibréztais atvejais:

(i) kai statiniai projektuojami Lietuvos Respublikos
teritoriniuose vandenyse, iSskirtinéje ekonominéje
zonoje ar kontinentiniame Selfe - tai teritorijos,
nepriskiriamos jokiai savivaldybei.

(i) kai projektuojami vieno ar dviejy buty gyvenamieji
namai bei jy priklausiniai, t. y. individuali gyvenamoji
statyba.

(iii) kai projektuojami nesudétingieji statiniai - mazos
apimties, technologiskai paprasti statiniai.

Nuo 2026 m. lapkri¢io 1 d. jsigaliosianciu pakeitimu

nustatyta, kad jeigu numatoma atlikti statybos darbus,

priskiriamus skirtingoms statybos rasims, arba numatoma
atlikti kultdros paveldo statybos ir tvarkybos darbus,
rengiamas vienas skirtingas statybos ir (ar) tvarkybos
rasis jungiantis statinio projektas, statinio projekto
pavadinime nurodant atliekamy darby rdsis. Kultdros
objekty projekty tikrinimas bus aiskiai atribotas: vietinio
reikSmingumo projektus tikrins savivaldybés, o regioninio,
nacionalinio ir valstybés saugomy objekty projektus -

Kultdros ministerijos jgaliota institucija. Vieno jungtinio

projekto principas ir kompetencijy atskyrimas leis procesg

atlikti nuosekliau ir greiCiau, nes neliks institucijy funkcijy
dubliavimo.

Atsinaujinanciy iStekliy energetikos jstatymo pakeitimas,
susijgs su energetikos objekty statyba

Nuo 2025 m. liepos 14 d. sgrasas energetikos objekty (49

str. 3 d.), kuriuos galima statyti Zemés Ukio paskirties

zeméje, papildomas dviem objektais:

(i) elektros perdavimo ir (ar) skirstymo tinklg,
(transformatoriy pastotémis, skirstyklomis), ir

(i) kitos paskirties inzineriniais statiniais, kai ant jy
jrengiami energijos kaupimo jrenginiai.

INREAL SEB COBALT CITYNOW
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= 49 str. 10 d. nurodyty pastaty statyba, rekreaciniy
teritorijy planavimas mazesniu nei 4 stieby spinduliu nuo
véjo elektrines centrinés asSies apribojamas ne tik tada,
kai jau didesnes kaip 30 kW jrengtosios galios veéjo
elektrinés pastatytos, oir tada, kai jos dar tik planuojamos
statyti. Atitinkamai nustatoma, jog didesnés kaip 30 kW
jrengtosios galios vejo elektriné laikoma planuojama
statyti nuo momento, kai yra atliktas 49 str. 21 dalyje
nurodytas juridiniy fakty registravimas, kuris jvyksta
vystytojui pateikus raSytinius susitarimus su Zemés
sklypy ir 49 str. 10 d. numatytos paskirties pastaty
savininkais bei informacinius pranesimus, atliktus pagal
49 str. atitinkamas dalis.

= Vadovaujantis jstatymo pakeitimo jstatymo jsigaliojimo
nuostatomis numatyta, kad asmuo, suinteresuotas
elektros energijos gamybos didesnés kaip 30 kW
jrengtosios galios véjo elektrinéje vykdymu, po Sio
jstatymo jsigaliojimo dienos, remdamasis Energetikos
ministerijos interneto svetainéje paskelbtais pavyzdiniais
pranesimais, privalo pakartotinai atlikti Atsinaujinanciy
iStekliy energetikos jstatymo 49 str. 15, 16 ir 17 dalyse
numatytas informavimo procedaras. Atsinaujinanciy
iStekliy plétros skatinimo valstybés mastu kontekste §j
pakeitimg ir naujg / papildoma reikalavima vertiname kaip
papildomg ir prie sklandzios tokiy iStekliy plétros
neprisidedancia kliutj.

Statybos techninio reglamento (STR 2.01.02:2016)

»Pastaty energinio naudingumo projektavimas ir

sertifikavimas® pakeitimas, susijgs pastaty sandarumo

matavimu

= Nuo 2026 m. sausio 1 d. pakeitus STR 2.01.02:2016
,Pastaty energinio naudingumo projektavimas ir
sertifikavimas®  nuostatas, atsisakoma  pastaty
sandarumo matavimy C ir B klasés renovuojamiems
pastatams, finansuojamiems valstybés ar ES IéSomis, taip
pat naujai statomiems objektams, kuriuose dél
nepertraukiamy procesy negalima stabdyti veiklos (pvz.,
ligoninés, gamyklos).

= Antrinéje NT rinkoje jtvirtintas esminis procedurinis
palengvinimas: parduodant butg nebereikés pateikti
atskiro buto energinio naudingumo sertifikato, jei
daugiabuCiui jau vyra iSduotas pastato energinio
naudingumo sertifikatas. Tai mazina pirkéjy ir pardavejy

iSlaidas, supaprastina notarines proceduras ir greitina
antrinés rinkos busto sandorius.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2025-2026

ZEMES TEISINIS REGULIAVIMAS

Vyriausybés nutarimo dél Zzemés paémimo visuomenés
poreikiams taisykliy ir Zemés paémimo visuomenés
poreikiams projekty rengimo ir jgyvendinimo taisykliy
patvirtinimo papildymas.

Vyriausybés nutarimas Nr. 924 papildomas nuostatomis,
pagal kurias visuomenés poreikiams gali bati paimamas
ne tik Zemes sklypas, bet ir kitas privatus nekilnojamasis
turtas. Kitas privatus nekilojamasis turtas paimamas
visuomenes poreikiams, kai toks turtas reikalingas
tenkinti vieSgjj interesg Lietuvos Respublikos Zemés
jstatymo 45 str. 1 d. numatytais atvejais. Tokiu budu
Vyriausybés nutarimu detalizuojamos Civilinio kodekso
4.100 str. nuostatos ir nustatomas detalus nekilnojamyjy
daikty paéemimo visuomenés poreikiams proceduros
reguliavimas.

Taip pat nuspresta | patiriamus dél Zemés paémimo
visuomenes poreikiams nuostolius jtraukti turto iSkélimo
i$ paimamo Zemés sklypo iSlaidas.

Zemés Ukio paskirties Zemés jsigijimo jstatymo pakeitimai

2026 m. sausio 1d. jsigalioje Zemés Ukio paskirties Zemés
jsigijimo jstatymo pakeitimai iSplecCia valstybinés zemés
Ukio paskirties Zemés pardavimo ne aukciono budu
atvejus ir tiksliau apibrézia prioritetines potencialiy
pirkéjy grupes, kurios gali jsigyti valstybineg Zeme.
Svarbiausi pokycCiai susije su jsiterpusiy ki 3 ha
valstybinés Zemeés ploty pardavimu besiribojanciy
teritorijy savininkams, nustatomais kriterijais pirkéjams
bei naujai jtvirtinta nuostata, kad parduodamos Zemés
kaina yra nustatyta rinkos verté, padidinta 25 procentais.
Parduodami zemés sklypai turés:

(i) butineurbanizuotoje ar neurbanizuojamoje
teritorijoje, kurioje leidZiama Zemés Ukio veikla.

(il) nebutijtrauktij Investicijy jstatyme numatytiems
investicijy projektams rezervuoty investiciniy
valstybinés Zemeés sklypy sgrasa.

(iii) nebdtireikalingi karinei infrastruktdrai.
(iv) butine didesninei 3 ha ploto.

(v) suvalstybiniu misku besiribojantys valstybinés
Zemes ukio paskirties Zemes sklypai bus parduodami
tik suderinus su Valstybiniy misky urédija.

Primename, kad valstybinés Zemeés Ukio paskirties Zzemeés
sklypo paskirtis, jsigijus jj pagal §j jstatymag, negali bati
keit¢iama 5 metus nuo jsigijimo dienos. Sis draudimas
galioja ir tuo atveju, jei sklypas perleidziamas tretiesiems
asmenims. Jeigu Zemé buvo jsigyta taikant kaing
mazinantj koeficientg, jg perleisti kitiems asmenims
leidZiama tik po 5 mety, iSskyrus jstatymuose numatytus
atvejus, kai zemé grgzinama valstybes nuosavybeén.
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Reikalavimai valstybinés Zemés Ukio paskirties Zemés

sklypo pirkéjams:

(i) pirkéjas yra privaCios Zemés savininkas, jei laisvas
valstybinis zemes Ukio paskirties Zemes sklypas
ribojasi su jo nuosavybés teise turima Zemés Ukio
paskirties Zzeme.

(i) pirkéjas yra valstybinés Zemés naudotojas, kuris jg
teisétai naudoja zemés Ukio veiklai.

(i) kai Zeme ketina jsigyti fizinis asmuo (Tkininkas),
pirkéjas turi buti ne trumpiau kaip 3 metus
jregistraves Ukininko CGkj arba turéti profesinj
pasirengimg Ukininkauti. Taip pat pastaruosius 3
metus turi buti deklaraves pajamas iS Zzemés ukio
veiklos.

(iv) kai zeme ketina jsigyti juridinis asmuo, pirkéjas turi
bati Zemés uUkio produkcijos gamintojas ir per
pastaruosius 3 metus daugiau kaip 50 proc. pajamy
gaves i$ Zemes ukio produkcijos realizavimo.

(v) vienam pirkéjui parduodamy valstybinés Zemés tkio
paskirties Zemés sklypy, kurie ribojasi su jo
nuosavybés teise valdomais Zemés ukio paskirties
Zemés sklypais, bendras plotas negalés virSyti 21 ha,
0 bendras asmeniui ir su juo susijusiems asmenims
priklausantis Zzemes Okio paskirties Zemes plotas
negali bati didesnis kaip 500 ha. Nuo 2026 m. sausio
1d. nustatyta, kad susijusiy asmeny akcijy (teisiy,
pajy) riba sumazinama nuo 25 iki 5 procenty.

Valstybés pajamos uz parduotus zemeés ukio paskirties
sklypus paskirstomos taip, kad buty stiprinamas vieSasis
interesas: 20 % skiriama zZemétvarkai, melioracijai ir
apleisty zemiy tvarkymui, o net 80 % - Valstybés gynybos
fondui, taip nukreipiant Zemés pardavimo léSas |
nacionalinio saugumo finansavima.

Specialiyjy Zemés naudojimo salygy jstatymo pakeitimai

10 kV ir aukStesnés jtampos pozeminiy kabeliy linijy
apsaugos zonos padidintos nuo 1iki 2 metry.

Sumazintos kai kuriy inZineriniy tinkly apsaugos zonos.
Nuo Siol vandens tiekimo, nuoteky ir pavirSiniy nuoteky
vamzdynams, kuriy skersmuo yra nuo 400 iki 1 000 mm,
apsaugos zona nustatoma 5 metrai j abi puses (anksciau
buvo 10 m). Jei vamzdyny skersmuo yra 1 000 mm ar
didesnis, apsaugos zona mazinama nuo 10 iki 7 metry j abi
puses. Taip pat sumazintos Silumos perdavimo tinkly
apsaugos zonos - vietoje buvusiy 5 metry dabar bus
taikomi 2 arba 3 metrai, priklausomai nuo tinkly specifikos.
PavirSiniuose vandens telkiniuose nebus draudZiama
jrengti salas ir atviras sgvartas.

Jtvirtinta papildoma, aiskiai apibréZta iSimtis, susijusi su
statybomis valstybiniy parky funkcinio prioriteto zonose,
kuriose statybos veikla i$ esmés yra draudzZiama. Nuo Siol
statyba leidZiama tais atvejais, kai projektai atitinka
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Galiojanciy teritorijy planavimo dokumenty sprendinius
arba kai statiniai bUtini valstybés sienos apsaugai,
Vadovybeés apsaugos tarnybos funkcijoms ar valstybinio
jary uosto veiklos uztikrinimui. Kartu iSlieka ir ankscCiau
nustatytos iSimtys, leidZiancCios statyti sodyby statinius
buvusios sodybos vietoje, statyti ar rekonstruoti sodyby
pastatus ir inZinerinius statinius esamose sodybose ir kt.
Toks reguliavimas sustiprina saugomy teritorijy
apsaugos rezimag, riboja plétrg jautriausiose parky zonose
ir kartu sudaro sglygas jgyvendinti nacionalinio saugumo
bei vieSojo intereso infrastruktUros projektus.

Misky jstatymo pakeitimai

Nuo 2026 m. sausio 7 d. jsigaliojus naujai Sio jstatymo
redakcijai i§ esmés iSlieka galioti bendroji taisyklé,
sakanti, kad privati misko valda ar misko Zemé negali buti
skaidoma, jei jos plotas tampa mazesnis nei 5 ha
(jstatymo 4 str. 9 d.), taCiau detalizuojama ir idpleciama
iSimtis bei jy taikymo sglygos: panaikinta atskira iSimtis
deél misko valdos atidalijimo buvusiai sodybai atstatyti, o
vietoje jos jtvirtintas universalesnis reguliavimas dél
sklypy formavimo esant teisetai pastatytiems statiniams.
Naujoji redakcija taip pat papildyta nuostata, leidZiancCia
padalijimg, kai sklypus fiziSkai atskiria vieSieji keliai,
geleZinkeliai ar vandens telkiniai, bei jtvirtinta galimybé
perdalyti valdas keiCiant gretimy sklypy ribas. Tokie
pakeitimai rodo siekj sistemiskiau reguliuoti misko valdy
struktdrg, suderinti nuosavybés teisiy jgyvendinimg su
teritorijy planavimo ir infrastruktdros poreikiais bei
sumazinti praktikoje kildavusias taikymo spragas.

Zemés jstatymo pakeitimai

Nuo 2025 m. liepos 1 d. jtraukiama nauja apleisto statinio
sgvoka, nustatanti jog apleistas statinys yra laikomas
tokiu, kuomet jis yra jtrauktas j apleisto ar nepriZidrimo
nekilnojamojo turto sgrasg arba jo atZvilgiu neatliktos
statybos uzbaigimo proceduros, kai jos buvo privalomos
ir, sustabdzius jo statybg statytojo (uzsakovo) noru,
statinio kadastro duomenys Nekilnojamojo turto registre
nekeistiilgiau nei 10 mety.

Kreipiantis dél valstybinés zemés sklypo (kai jis pagal
teritorijy planavimo dokumentg ar zemés valdos projektg
skirtas keliems savarankiSkai  funkcionuojantiems
statiniams ir (ar) jrenginiams eksploatuoti) pardavimo,
nuomos ar panaudos, kai tokiame Zemeés sklype esantys
statiniai priklauso vienam savininkui ir yra naudojami tai
paciai veiklai vykdyti, nereikés rengti Zemés sklypo ar jo
dalies, reikalingos kiekvienam
funkcionuojanciam statiniui  eksploatuoti, plano. Sis
pakeitimas ypatingai reikSmingas praktiniu poziGriu,
kadangi iki jo jsigaliojimo tokio plano rengimas ir derinimas
sukeldavo dideles tiek laiko, tiek ir kity resursy sgnaudas.

savarankiskai
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Taip pat valstybinés Zemeés nuomos ir panaudos atveju
nereikés rengti atskiry Zzemeés sklypo ar jo dalies plano, kai
perleidus nebaigtus statyti statinius, kuriy statybai
iSduotas statybg leidZiantis dokumentas, keiCiama
valstybinés Zzemés nuomos ar panaudos sutartis. ISimtis
nebus taikoma apleistiems ir sunykusiems statiniams.
Jtvirtinta, jog kai valstybinés Zemés sklypas (ar jo dalis)
buvo iSnuomotas aukciono budu, bet néra pradétas
naudoti pagal paskirtj, nepradéti statybos ar veiklos
projektai ir nevykdomos kitos aukciono sglygos, nuomos
teisé negali bati perleidZiama kitam asmeniui -
nuomininkas tokiam atvejui esant turi kreiptis dél
vienaSalio nuomos sutarties nutraukimo. TaCiau jeigu
nuomininkas jau pastaté naujus statinius ar jrenginius
Siame Zemés sklype, nuomos sutartis negali buti
nutraukiama. Tokiu atveju, leidZziama pakeisti nuomos
sutarties 3alj (perleisti nuomos teise) ir sudaryti
susitarimg del sutarties pakeitimo, taciau kitos sutarties
sglygos lieka tokios pacios.

Zemeés sklypai neformuojami Nekilnojamojo turto registre

jregistruotiems  statiniams ir  (ar)  jrenginiams
eksploatuoti, jei tokie statiniai ir (ar) jrenginiai
vadovaujantis teritorijy planavimo dokumenty

sprendiniais, turi buti griaunami. Taip pat Zemés sklypai
formuojami ir Nekilnojamojo turto registre
jregistruotiems apleistiems statiniams ir (ar) jrenginiams
eksploatuoti (i8skyrus atvejus, kai siekiant naudoti
apleistg statinj pagal paskirtj reikia atlikti tik paprastgjj ar
kapitalinj remontg nedidinant statinio faktiniy iSorés
matmeny: ilgio, auk&cio, plocio ir pan.).

Naujai nustatomi 3 atvejai, kuomet mokamas padidintas

valstybinés Zemés nuomos mokestis:

(i) Valstybinés  Zemés  nuomotojui  inicijavus
valstybinés Zemés nuomos sutarties nutraukimg
prieS terming 9 str. 17 d. nurodytais atvejais.
Padidintas valstybinés Zemés nuomos mokestis
taikomas nuo valstybinés Zemés patikétinio
jspéjimo apie sutarties nutraukimg dienos, iki
nustatoma, kad valstybinés Zemés nuomininkas
pasalina pazeidimus, nurodytus 9 str. 17 d.

(i) Pasibaigus valstybinés zemés sklypo nuomos
terminui ir nuomininkui neprasant jo pratesti,
laikotarpiu, kol nesudaryta nauja nuomos sutartis ir
statiniai ir (ar) jrenginiai néra nugriauti, mokamas
padidintas valstybinés Zemés nuomos mokestis.

(i) Nekilnojamo turto registre jregistruoty apleisty
statiniy ar jrenginiy savininkas, kuomet apleisti
statiniai arba jrenginiai stovi ant jam iSnuomoto
valstybinés Zemeés sklypo, moka padidintg
valstybinés Zemés nuomos mokestj, kuris taikomas
tol, kol statiniai ir (ar) jrenginiai néra nugriauti
(nukelti ar pasalinti).

néra
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SPECIALY DEMES| SIOJE APZVALGOJE NORIME SKIRTI
» INVESTICIJU GREITKELIO* PAKETUI

Investicijy greitkelis - tai Lietuvoje jgyvendinama teisiné ir

administraciné priemoné (iniciatyva), skirta paspartinti ir
supaprastinti strateginiy investicijy jgyvendinimo procesus
Salyje. Zemiau pateikiamas su Investicijy greitkeliu susijusiy

jstatymy paketo pakeitimy trumpas apibendrinimas:

Iki Siol investicijy projektai strigdavo dél ilgo teritorijy
Zzemes formavimo ir leidimy derinimo.
-Investicijy greitkelio® paketas sudarys salygas
supaprastinti statybos proceduras, LEZ teritorijose
projektams bus taikomos greitesnés Zemés formavimo
proceduros, taip pat taikomos supaprastintos poveikio
aplinkai vertinimo sglygos.

Stambiy projekty atzvilgiu pagrindiniu koordinatoriumi
tampa ,Investuok
tarpininkauja tarp institucijy ir uztikrina terminy laikymasi.

planavimo,

Lietuvoje®, kuri  konsultuoja,
Jstatymy pakeitimai pagreitins ir gynybos pramoneés
projekty vystymg, atsisakant dabartines leidimy sistemos
bus taikomas etapiskas techninio projekto eksportavimas
ir pranes$imo apie statybg principas. Sie pakeitimai itin
aktualUs atsizvelgiant j Siuo metu Lietuvoje sparciai
augancius gynybos infrastruktdros poreikius.
Supaprastinta  tvarka leis greiCiau reaguoti |
besikeiCianCig geopoliting situacijg ir uztikrinti, kad
administracinés proceduros netapty kliGtimi strategiskai
svarbiems gynybos projektams.

Investicijy jstatymo pakeitimai

Laisvi valstybinés zemés sklypai ir (ar) valstybinés Zemés
sklypai, kuriy nuomos ar panaudos sutartis baigiasi,
Vyriausybés arba jos jgalioty institucijy nustatyta tvarka
gali butijtraukti j gynybos ir saugumo pramones produkty
gamybos vystymo projektams rezervuoty investiciniy
valstybines sklypy
investicinius valstybinés Zemés sklypus gali vystyti ne tik
valstybé ar savivaldybes, bet ir kitos Vyriausybés jgaliotos

Zemes sgrasg. Rezervuotus

institucijos.

ISpléstos VS§j . Investuok Lietuvoje® funkcijos - koordinuoti
stambiy projekty jgyvendinimg, gauti reikiamg informacijg
i$ institucijy.

Jtraukta nauja Gynybos ir saugumo pramonés projekto
sgvoka - karinés jrangos, taip pat ginkluotés, karinés
technikos ir kitos jrangos bei technologijy, svarbiy
prioritetiniams Lietuvos kariuomenés pajégumams, ar jy
komponenty gamybos investicijy projektas.

Kaip aptariama Zemiau kituose jstatymuose, tokiy
projekty atzvilgiu sukuriamos specialios taisyklés,
leidZianCios plétoti tokius projektus paprasciau lyginant
su jprastais nekilnojamojo turto projektais.
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Statybos jstatymo pakeitimai

Stambiems projektams  (jie nurodomi Investicijy
jstatyme), gynybos ir saugumo pramonés projektams,
kurie Vyriausybés nutarimu pripaZjstami uztikrinanciais
neatidéliotinus valstybés saugumo ir gynybos poreikius,
statiniy statybai krasto apsaugos tikslams priskirtose
teritorijose ar kai butina nedelsiant paSalinti avarijos
grésme ar jos padarinius, statybos procesas bus
vykdomas esant tokioms specialiosioms sglygoms:
(i) Statybas galima pradéti be statyba leidZiancio
dokumento.
(i) Pranesimas apie statyby pradZig neprivalomas.
(iii) PAV atranka arba i$vada privaloma pateikti statybos
uzbaigimo metu.
Kitiems stambiems projektams arba projektams, kurie
skirti Lietuvos Respublikos laisvyjy ekonominiy zony
pagrindy jstatyme nurodyty LEZ jmoniy veiklai vykdyti,
arba nugriaunant statinj, esant; stambaus projekto
jgyvendinimui teritorijoje  arba laisvyjy
nustatomos  tokios

skirtoje
ekonominiy zony
specialiosios sglygos:

teritorijoje

(i) Néra poreikio gauti statybg leidZiantj dokumenta.

(i) Taciau privalomas pranesimas apie statyby pradzia.

(i) Su pranesimu pateikiami PAV atranka/iSvada,
techninio darbo projekto dalis, ekspertizé, statybos
dalyviy kvalifikacija ir kiti dokumentai,
pranesimo apie statybos pradzig apimtis Siuo atveju
bus siauresné negu jprastu atveju.

(iv) Statybos leidziamos etapais, pagal
techninj darbo projekta.

Pasak jstatymo pakeitimo rengéjy, Sie pakeitimai leis

supaprastinti statybos procesus stambiems projektams

taciau

patvirtintg

ir LEZ jmonéms, bet taip pat bty geriau uztikrinamos
visuomeneés informavimo apie statybos processg teisés.
Realus statybos procesas turéty prasidéti tik po to, kai
atlikta PAV atranka arba gauta PAV iSvada, iSskyrus
svarbiausius gynybos pramonés projektus. BUtina
atkreipti démesj, kad statybos bus vykdomos tik
teritorijose, kuriose galiojantys teritorijy planavimo
dokumentai leidZia atitinkamg veikla.

Zemeés jstatymo pakeitimai

Rezervuoty investiciniy valstybinés Zemes sklypy
sgrasas nuo Siol gali apimti Zzemés sklypus bet kurioje
teritorijoje, 0 ne tik miesto ar miestelio teritorijoje. Taciau
urbanizuotose teritorijose rezervavimas bus galimas tik,
kai pagal savivaldybés lygmens (ar vietos lygmens, jei jis
parengtas) bendrojo plano sprendinius, veiklos, dél kuriy
rezervuojamas Zzemeés sklypas, galimos. Vis délto
numatyta ir tai, jog Zemés sklypai gali batijtrauktij§j
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sgrasg net ir tais atvejais, kai iki jy dar néra jrengta ar
sutvarkyta inzineriné savivaldybés infrastruktra, uzteks,
jei tokios infrastruktUros jrengimas bus numatytas pagal
teritorijy planavimo dokumentus.

Visus rezervuotus investicinius valstybinés Zemeés
sklypus valdys Nacionaliné Zemés tarnyba (arba kitas
Vyriausybés nutarimu kitam jstatyme nustatytas
subjektas), graZinant jai jau perduotus sklypus
savivaldybéms. Mes nesame tikri ar tokia .restitucija“ ir
Sios institucijos vaidmens gaivinimas prisidés prie
sklandaus tokiy reikSmingy ir svarbiy projekty vystymo.
Reformos, kuomet valstybiné Zemés patikéjimo teisé
buvo perduota savivaldybems tokiu budu siekiant
efektyvesnio jos naudojimo kontekste, toks pokytis gali
buti vertinamas kaip Zingsnis atgal. Taciau prasidéjus
formuotis praktikai matysime, kaip tai paveiks procesu ir
ar Nacionaliné Zemeés tarnyba gebés dirbti sklandziai ir
efektyviai.

Nuo Siol Zemé ir joje esantis kitas privatus nekilnojamasis
turtas visuomeneés poreikiams IS privaCios Zemeés
savininky gali bati paimami, kai i Zemé ne tik pagal
teritorijy planavimo dokumentus, bet ir pagal
specialiosios paskirties projektg (tenkinant vie3ajj
interesg) yra reikalinga valstybei svarbiems projektams
jgyvendinti.

Nuo 2025 m. lapkri¢io 1 d. jsigalioje Zemés jstatymo
pakeitimai iS esmés prilygina gynybos ir saugumo
pramonés projektus valstybés saugumo poreikiams,
todél jiems suteikiamos prioritetinés Zzemés naudojimo,
rezervavimo ir paskirties keitimo proceduros: rezervuoti
investiciniai sklypai gali bGti formuojami ir urbanizuotose
teritorijose, valstybiné Zemé tokiems projektams
perduodama i$ savivaldybiy Nacionalinei Zemeés tarnybai,
rezervacijos tvarka tampa grieztesné (aiskUs kriterijai, 5
mety terminas, 2 mety paskirties keitimo inicijavimo riba),
0 specialiosios paskirties projektai tampa pagrindiniu
instrumentu keiCiant Zemés paskirtj ir naudojimo budg
strateginiams projektams.

Planuojamos ukinés veiklos poveikio aplinkai vertinimo ir
Misky jstatymy pakeitimai

Seimas priémeé Planuojamos Ukinés veiklos poveikio
aplinkai vertinimo (PAV) ir Misky jstatymy pataisas,
kuriomis  siekiama sudaryti palankesnes sglygas
nacionalinés gynybos pramonés ir technologijy plétrai.
Pakeitimais optimizuojamos PAV proceduros, jvedamas
lygiagretus institucijy derinimas ir aiskiau apibréZziamos jy
kompetencijos ribos (Aplinkos apsaugos agentlra
vertins pateiktus dokumentus lygiagrecCiai su kitomis
institucijomis:  Kultros  paveldo  departamentu,
PrieSgaisrinés apsaugos ir gelbéjimo departamentu,
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Nacionaliniu ~ visuomenés  sveikatos centru ir
savivaldybémis), todél procesai gali sutrumpéti iki 2
meénesiy, iSlaikant aplinkosaugos reikalavimy grieztumg ir
visuomenes dalyvavimo garantijas.
2025 m. ne tik jtvirtintos .Investicijy greitkelio® nuostatos
teises aktuose, bet ir realiai pradétas pirmasis projektas,
kurio statybos vykdomos be statybg leidZiancio dokumento
bei pasinaudojant kitomis jstatymuose nustatytomis
supaprastintomis iSimtimis.

KITI REIKSMINGI PAKEITIMAI IR NAUJIENOS

Zemeés, Zemés reformos ir Vietos savivaldos jstatymy
pakeitimai

Seimas prieme Zemeés, Zemés reformos ir Vietos savivaldos
jstatymy pataisas, kuriomis nustatyta, kad nuo 2027 m.
sausio 1d. visa valstybiné Zeme, esanti kaimy gyvenamosiose
vietovése, Dbus perduota savivaldybéms. statymy
pakeitimais, siekiant paspartinti sprendimy, susijusiy su
valstybinés zemés valdymu, priémimg nuo 2026 m. geguzés 1
d., valstybinés Zemeés sklypy nuomos, panaudos sutarCiy
sudarymo funkcijos perduodamos merams (Siuo metu Sias
funkcijas atlieka savivaldybiy tarybos). S pakeitimg
vertiname ypatingai pozityviai, kadangi administraciniy
sprendimy patikéjimas i§ esmés politinei struktGrai (tarybai)
nebuvo labai pagrjstas.

Valstybinés Zemés perdavimas savivaldai leis savivaldybéms
jos teritorijy ribose efektyviai planuoti ir naudoti savo
teritorijg, vykdyti jsipareigojimus bendruomenei ir jos
interesams, suteikiant paslaugas gyventojams vieno langelio
principu, kartu uztikrins racionalesn; valstybés turto valdyma.

Teritorijy planavimo, statybos ir Zemés naudojimo
valstybinés prieZilros jstatymo pakeitimas, susijes su
nelegaliomis statybomis

Pakeitimu bendras skundy nagrinéjimo senaties terminas
pailginamas nuo 2 iki 5 mety tais atvejais, kai (i) skundziama
naujo statinio statyba arba (i) statinio rekonstrukcija, kai
rekonstruojamo statinio taris didinamas daugiau nei 100 % ir
tokiems darbams privalomas statybg leidZiantis dokumentas.
Jeigu kyla jtarimy dél galimy vieSojo intereso pazeidimy,
skundas visais atvejais nenagrinéjamas, jeigu jis paduotas
praéjus 10 mety nuo statybos darby atlikimo. Sis pakeitimas
jsigalioja nuo 2026 m. lapkricio 1d.

llgesnis terminas atliepia praktinius poreikius, nes nelegali
statyba visuomenés ir institucijy daZnai pastebima
pavéluotai, o pazeidimai gali daryti reikSmingg poveik]
aplinkai, infrastruktQrai ir paveldui. Taip jtvirtinama
efektyvesné nelegaliy statyby prevencija ir sustiprinama
galimybe ginti viesgjj interesg. Taciau kita vertus labai svarbu,
kad tokia nuostata netapty priemone piktnaudziauti.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2025-2026

Civiliniai orlaiviai nebelaikomi nekilnojamaisiais daiktais

2026 m. sausio 1 d. jsigaliojo Aviacijos jstatymo pataisos,
numatancios, kad civiliniai orlaiviai, kuriems nustatyta
privaloma teisiné registracija Lietuvos Respublikos civiliniy
orlaiviy registro informacinéje sistemoje, néra prilyginami
nekilnojamiesiems daiktams.

Nuo Siol civiliniy orlaiviy registracija nebeturés buti tvirtinama
notarine forma, ginCai dél daiktiniy teisiy j juos galés buti
nagrinéjami ne tik Lietuvos Respublikos teismuose, o Salys
bus laisvos susitarti dél tokiy orlaiviy perleidimui taikytinos
teisés. Tikétina, kad Sis pakeitimas prisidés prie Lietuvos
aviacijos verslo konkurencingumo didinimo ir civiliniy orlaiviy,
skraidanciy su Lietuvos Respublikos véliava, skaiCiaus
didéjimo.

Teikiamas derinti Vyriausybés nutarimo ., Dél Statinio (jo
patalpy) naudojimo ne pagal paskirtj atvejy ir tvarkos
apraso patvirtinimo® pakeitimo projektas

Aplinkos ministerija parengé Vyriausybés nutarimo dél
statiniy naudojimo ne pagal paskirtj pakeitimus, kurie i§
esmeés isplecCia veikly, galin€iy bati vykdomy nepakeitus
patalpos paskirties, sgrasa. Pokyciai inicijuoti po to, kai nuo
2024 m. lapkricio 1d. jsigalioje Statybos jstatymo apribojimai
jpareigojo neiSduoti veiklos leidimy, jei numatoma veikla
neatitinka statinio ar patalpy paskirties, o tai praktiSkai
sustabdé dalies versly licencijavima. Licencijas iSduodancios
institucijos turés tikrinti, ar uztikrinamos nutarime numatytos
sglygos ir treCiyjy asmeny interesai, o daugiabuciuose ir
dvibuCiuose pastatuose islieka pareiga gauti kity patalpy
savininky sutikimus.

Trumpalaikis apgyvendinimas baty leidZiamas gyvenamosios
paskirties objektuose. ki Siol trumpalaikio apgyvendinimo
paslaugas teikiantys gyventojai paZzeidZia §j reikalavimg, nes
tokia veikla galima tik viesSbuciuose.

Numatyta iSimtis kurortuose ir kurortinése teritorijose,
leidZianti iki 2024 m. lapkricio 1d. pastatytus ar projektuotus
vieSojo poilsio pastatus naudoti asmeniniam poilsiui, taip
iSsprendziant problema, kuri kilo pasikeitus statiniy paskirciy
klasifikavimui (buvo jvesta atskira kategorija .asmeninio
poilsio paskirtis®, o visiiki tol buve . poilsio paskirties” pastatai
ir patalpos tapo viesojo poilsio paskirties).

Misky jstatymo pakeitimai: esminiai
kompromisiniai sprendimai

poky¢iai ir

Aplinkos ministerija uzbaigé keliy mety trukmés Nacionalinio
susitarimo dél misky procesg ir Seimui pateiké atnaujintg
Misky jstatymo pakeitimo projekty, kuris laikomas
kompromisiniu variantu po intensyviy diskusijy su socialiniais
partneriais. Nuo ankstesnés projekto redakcijos atsisakyta
misky grupiy reformos - vietoje jos sitlomas esamy misky
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grupiy perskirstymas, taip Zenkliai sumazinant plotus,
kuriuose keistysi Ukininkavimo rezimas (nuo 460 tUkst. ha iki
134,5 tUkst. ha, i$ jy privaciuose - nuo 191,4 tdkst. ha iki 60,3
tdkst. ha). Taip pat atsisakoma itin griezty veiklos ribojimy,
buvusiy pirminiame projekte: jei anksCiau Il ir Il grupése buvo
sidlyta uZdrausti visus pagrindinius misko kirtimus,
kompromisiniame projekte tokie ribojimai taikomi tik Il grupes
miSkams, iSskyrus atrankinius ir grupinius atvejinius kirtimus.
Kartu projektu siekiama mazinti administracine nastg ir
sudaryti palankesnes sglygas misky valdymui bei verslui.
Atsisakoma 1500 ha ribojimo (8iuo metu asmuo ar susije
asmenys gali jsigyti misky Ukio paskirties Zemes sklypy, kuriy
plotas nebUty didesnis kaip 1500 ha), miskotvarkos projektai
nebebuty privalomi sklypams iki 10 ha, o parduodant miskg
nebereikéty atsiklausti besiribojanCiy valdy savininky.
Sitloma priemiesciy miskus priskirti rekreaciniams miskams,
nustatant aisky 1 km atstumg nuo miesty ribos, o poreikiui
esant - galimybe papildomai priskirti rekreaciniams ir toliau
esancius plotus. Numatomas liberalesnis laisvos valstybinés
misko Zemés valdymas: nebeblty automatinio >5 ha ploty
perdavimo Valstybiniy misky urédijai, o Siai buty paliekama tik
kompleksiné misky UOkio veikla atitinkamose prioritetinése
teritorijose. siterpe iki 3 ha valstybinés misko Zemes plotai
buty parduodami besiribojantiems zemés sklypy savininkams
be aukciono, o likusi nepanaudota Zemé toliau buty
realizuojama aukcionuose. Kartu su jstatymo pakeitimais
numatoma grieztinti Specialiyjy Zemés naudojimo salygy
jstatymo sudaryti galimybe  misko
medelynuose statyti ne tik inzinerinius statinius, bet ir
pastatus, batinus Siai veiklai organizuoti ir vykdyti.

reikalavimus ir
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TEISMY PRAKTIKA

LVAT pasisaké dél atsinaujinanciy iStekliy energetikos
objekty statybos. LVAT nutartis Nr. eA-329-602/2025

PareiSkéjas  pateiké  Jonavos rajono  savivaldybes
administracijai prasymg, kuriuo buvo prasoma iSduoti
patvirtinima, kad  pareiskejo  planuojamy  jrengti
atsinaujinanciy istekliy energetikos objekty - iki 150 MW
galios saulesir iki 80 MW vejo elektriniy - jrengimas ar statyba
jo Zemés sklypuose yra galimi, kadangi galiojanciy teritorijy
planavimo dokumenty sprendiniais tokia statyba toje
teritorijoje néra uZdrausta. Savivaldybés administracija
ginCijamu sprendimu atsisaké iSduoti pareiSkéjui praSyta
patvirtinimg bei nesutiko leisti plétoti minéty objekty
motyvuodama tuo, kad atsinaujinanCiy energetikos istekliy
objekty statyba Jonavos rajone yra galima tik tam skirtose
Jonavos rajono vietose, numatytose Jonavos rajono teritorijy
planavimo dokumentuose. T. y. savivaldybé uzémeé priesingg
nei numatyta jstatyme pozicija teigdama, kad energetikos
objekty plétra yra galima tik ten, kuri tai specialiai numatyta
teritorijy planavimo dokumentais (atitinkamai jstatymo
nuostata sako, kad tokia plétra yra galima ten, kuri ji néra
uZdrausta teritorijy planavimo dokumenty sprendiniais).

Lietuvos Vyriausiasis administracinis teismas nutartyje
aiSkiai pasisaké, kad atsinaujinanciy istekliy energetikos
jstatymo 49 straipsnio 3, 5, 6 daliy normos turéty buti
aiskinamos, kaip nereikalaujanCios kad atsinaujinanciy
iStekliy energijg naudojancCiy energijos gamybos jrenginiy
statyba baty numatyta teritorijy planavimo dokumentuose. Si
nuostata turéty buati suprantama taip, kad statyba yra
negalima tik tais atvejais, kai konkreCioje teritorijoje galioja
draudimai, ribojimai statyti tokius objektus, kurie yra nustatyti
teritorijy planavimo dokumenty sprendiniuose, jstatymuose,
saugomy teritorijy nuostatuose.

Reikia konstatuoti, kad praktikoje neretai pasitaiko atvejy,
kada savivaldos institucijos klaidingai traktuoja aukscCiau
minétas jstatymo nuostatas teigdamos, kad atsinaujinanciy
iStekliy energetikos objekty plétra yra galima iSimtinai tik
tose, teritorijose, kurios numatytos teritorijy planavimo
dokumentuose. |statymas gi labai aiSkiai sako, kad tokiy
energetikos objekty plétra yra galima iS esmés visose
teritorijose, iSskyrus tas, kuriose tokia plétra yra uzdrausta
ribojama. Reikia pasidziaugti, kad LVAT be iSlygy palaiké
pastargjg pozicijg bei tikétis, kad tokia reikSminga teismy
praktika pagelbés kasdienéje veikloje jtikinéjant savivaldos
institucijas priimti teisingus sprendimus.

LAT pasisaké dél nuomos sutarties pakeitimo, reikSmingai
padidéjus vartotojy kainy indeksui. LAT nutartis c.b. Nr.
e3K-3-168-1075/2025
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leSkove nuomojasi iS atsakoveés logistikos ir sandeéliavimo
patalpas (nuomos mokestis yra 338 597 Eur per ménesj).
leSkove del 2023 m. pasikeitusiy aplinkybiy nesutiko su
nuomos mokesCio indeksavimu pagal neproporcingai
iSaugusj SVKI rodiklj: vidutinis per 2012-2021 m. fiksuotas
ménesinio SVKI procentinis pokytis 1,9 proc., 0 2023 m. kovo
mén. SVKI iSaugo kartais ir fiksuotas net 17,2 proc.

Momentinis nuomos mokescio padidejimas per 2022-2023 m.
yra apie 33,8 proc. Teiséjy kolegija sutinka, kad toks
padidéjimas gali apsunkinti sutarties vykdyma, tacCiau
savaime nelaikytinas fundamentaliu sutartiniy prievoliy
pasikeitimu, dél kurio reikety taikyti pacta sunt servanda
(sutarciy reikia laikytis) principo isimtj (CK 6.204 str.).

Saliy lakescius dél infliacijos objektyviai atspindi 3aliy
pasirinkta ir sutartyje jtvirtinta indeksavimo metodika
nenustatant indekso virSutinés ribos, dél to indekso
reikSmingas padidéjimas savaime negali buti vertinamas kaip
nenumatyta aplinkybé, dél kurios ieSkové neprisiéme rizikos.

Teismas pirmiausia vertino Saliy galimybe numatyti infliacijos
rizikg ir jg prisimti: ieSkové, blGdama verslininké, turinti
Zmogiskuosius ir finansinius iSteklius, patirtj ir kompetencija,
sudarydama ilgalaike (15 mety) sutartj, galéjo ir turéjo
jvertinti galimus rinkos pokycius. leSkove kasaciniame skunde
teigé, kad esminis sutartiniy prievoliy balanso pasikeitimas
turi buti vertinamas tik konkreCios sutarties atzvilgiu ir
izoliuotai nuo Saliy bendros finansinés padéties, taciau
teiséjy kolegija pripazino, kad ieSkovés finansiné buklé yra
vienas i§ svarbiy kriterijy Sioje situacijoje, ypaC Kkai
negyvenamyjy patalpy nuomos sutarties vykdymas yra
neatsiejama ieSkovés Ukinés veiklos prielaida. AtsiZzvelgiant |
tai, kad ieSkové vien 2023 m. turéjo daugiau kaip 30 000 000
Eur pelno, néra jokiy pozymiy, kad nuomos sgnaudy
padidéjimas turéjo neigiamg poveikj jos veiklai ir finansinei
padéciai. Tai teikia pagrindg iSvadai, kad nagrinéjamoje
situacijoje néra fundamentalaus sutartiniy prievoliy
disbalanso.

Dél nuostoliy apskai¢iavimo budy esant ikisutartinei
civilinei atsakomybei. LAT nutartis c. b. Nr. e3K-7-148-
1075/2025

leSkovas reikalavo atlyginti nuostolius dél to, kad atsakovas
nepagrjstai nutrauké preliminarigjg sutartj ir pardave turtg
treCiajam asmeniui uZ didesne kaing. Pirmosios ir apeliacinés
instancijos teismai ieskinj patenkino, pripazindami atsakovo
gautg naudg ieSkovo nuostoliais. Taciau dél netinkamai
parinkto nuostoliy apskaiciavimo metodo kasacinis teismas
panaikino Zemesniy instancijy teismy sprendimus ir bylg
perdavé nagrinéti is naujo.

Kasacinis teismas iSaidkino, kad tais atvejais, kai derybos
pasiekia auksCiausig stadijg ir tai jtvirtinama preliminarigja
sutartimi, taikomos sutartinés civilinés atsakomybés
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taisykles, leidZianCios reikalauti grazinti nukentéjusig 3alj
padetj, kurioje ji baty buvusi sudarius pagrinding sutart;.

Kasacinio teismo praktikoje pripaZjstami du nuostoliy
apskai¢iavimo metodai: (i) subjektyvusis (konkretus) -
taikomas, kai sudaromas pakeiCiantysis sandoris, atlyginant
kainy skirtumg (CK 6.258 str. 5 d.); (ii) objektyvusis
(abstraktus) - taikomas, kai naujas sandoris nesudaromas,
nuostolis skaiCiuojamas pagal skirtumag tarp sutartinés kainos
ir rinkos kainos sutarties nutraukimo metu.

Nors kasacinis teismas pripaZjsta galimybe priteisti
nesaziningos Salies gautg naudg (CK 6.249 str. 2 d.), tai
leidziama tik iSimtiniais atvejais, kainuostoliy nejmanoma
apskaiCiuoti kitais metodais arba paZeidziamos auk$tesnés
teisinés vertybés.

Apzvelgiamoje byloje tokiy iSimtiniy aplinkybiy nenustatyta.
leSkovas nejrodinéjo nei prarastos galimybés piniginés
vertés, nei sudaré pakeiCiancios sutarties, todél jo nuostoliai
turéjo bati apskaiCiuoti taikant objektyvyjj metodsg, t. vy.
nustatant skirtumg tarp preliminariojoje sutartyje nustatytos
kainos ir daikto rinkos kainos sutarties nutraukimo metu.

NZT informavimo pazeidimas nenulémé Zalos atlyginimo
pareigos valstybei Nutartis administracinéje byloje eA-
20-502/2026 2026 m. sausio 7 d.

Lietuvos vyriausiasis administracinis teismas sprendé gincg
dél 100 000 eury turtinés Zalos atlyginimo, kurig pareiskéjas
siejo su Nacionalinés zemés tarnybos (NZT) neteisétais
veiksmais vykdant pirmumo teisés proceddrg parduodant
Zemes ukio paskirties Zzemeés sklypg. Pirmosios instancijos
teismas buvo konstataves, kad NZT netinkamai informavo
pareiskéjg apie parduodamg zemés sklypg uz 80 000 Eur ir
taip paZeidé jo teise laiku pasinaudoti jstatymo nustatyta
pirmumo teise. Zemés sklypas buvo parduotas uz 180 000 Eur
treCiajam asmeniui.

PareisSkéjas teige, kad dél Sio pazeidimo prarado galimybe
jsigyti Zemes sklypg uz pirmine 80 000 eury kaing, o civilinés
bylos pagrindu jam perkélus pirkéjo teises uz turtg teko
mokeéti 180 000 eury. LVAT akcentavo, kad nors NZT veiksmy
neteisétumas buvo konstatuotas, pats Zalos dydZio faktas
liko nejrodytas. Teismas pabrézé, kad byloje néra jokiy
duomeny, jog sklypo savininkas pareiskéjui buty pardaves
sklypg uz pirming kaing, nes sandorio kaina su trecCiuoju
asmeniu buvo nustatyta vélesniy komerciniy deryby
pagrindu.

LVAT galutinai patvirtino, kad tarp NZT padaryto procedarinio
pazeidimo ir pareiSkéjo deklaruojamos Zalos néra priezastinio
rySio - neteiséti veiksmai lemé tik pirmumo teisés praradima,
taCiau Si pasekmé buvo iStaisyta civiliniame procese
perkeliant pareiSkéjui pirkéjo teises. LVAT pareiskéjo
apeliacinj skundg atmeteé ir pirmosios instancijos teismo
sprendima paliko nepakeista.
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Esant suletejusiam statyby leidimy iSdavimo procesui, daugiausia naujy gyvenamuyjy projekty pasirode testiniuose jau vystomy
projekty etapuose, gana gerai isplétotuose Buivydiskiy ir Bajory rajonuose. IS naujesniy miesto pletros krypciy baty galima isskirti
Lazdynus - Cia tesiama ,Saky " projekto pléetra ir vystomas naujas .BukCiy kvartalas®. Taip pat verta atkreipti demesj, kad sj
pusmetj rinkoje buvo palyginti nedidelé ekonominio segmento nauja pasiula - tarp naujy projekty dominavo vidutinio ir prestizinio
segmento bustas.

VILNIUS

BUKCIAI (Buk&iy g. 51, Vilnius, Lazdynai)

Vienas didZiausiy Siuo metu Vilniuje pradedamy gyvenamuyjy kvartaly. 3,1 ha teritorijoje tarp Neries ir Buk&iy misko suplanuota 18
daugiabuciy su 501 butu ir 27 komercinémis patalpomis. Pirmasis etapas - 9 namai, 295 butai. Projektas iSsiskiria konversijos
koncepcija: buvusios pramonineés teritorijos transformuojamos j moderny gyvenamagjj kvartalg.

Vystytojas Novus Asset Management / Rinvest
Architektai Cloud architektai
Buty skaiéius 295 (I etapas) / 501 (visas projektas)
Buty plotai 30-100 kv. m
Kaina nuo ~2800 €/kv. m (daliné apdaila)
Investicijos ~70 min. € (visas projektas)
Energiné klasé A++
Statyby pradzia 2025 m. Il ketv.
SN Planuojama pabaiga 2027 m.
m._ Segmentas Vidutinis / vidutinis aukStesnis

SAKAI (Parody g. 1, Vilnius, Lazdynai)

Gyvenamasis projektas gamtos apsuptyje, Salia Karoliniskiy misko. Kompleksas pozicionuojamas kaip tvarumo pavyzdys. Butai
suprojektuoti su erdviais balkonais ir terasomis.

Vystytojas Darnu Group
Buty skaicius ~177

Buty plotai 40-1M0kv.m
Kaina nuo ~3000€/kv.m
Investicijos 38min. €
Tvarumas BREEAM Excellent
Energiné klasé At+

Statyby pradzia 2025 m. Il ketv.

Planuojama pabaiga 2027 m.

Segmentas Vidutinis aukStesnis
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TYZENHAUZ (Kaminkelio g. 23, Vilnius, Naujininkai)

Prestizinés klasés projektas istorinéje Naujininky dalyje, $alia Tyzenhauzy dvaro parko. Sesiy auksty pastatas su poZzeminiu

parkingu. ArchitektGriniai sprendimai derina Siuolaikinj dizaing su istorine vietos dvasia.

Vystytojas
Architektai
Buty skaicius
Buty plotai
Kaina nuo
Investicijos
Energiné klasé
| Statyby pradia

Planuojama pabaiga

8 Segmentas

OPTIMIST (Didlaukio g., Lazdynai, Vilnius)

Citus / Demus AM
2bricks architects
153

28-120 kv. m
~3500€/kv.m
24,74 min. €

A++

2025 m. Il ketv.
2027 m. Il ketv.

PrestiZinis

Gyvenamasis kvartalas Lazdynuose, pozicionuojamas kaip optimistiskas poZiQris j miesto gyvenima. Projekte numatyta apie 100
buty su modernia infrastruktUra. Lazdynai pastaraisiais metais tapo viena aktyviausiy naujy statyby zony Vilniuje - Cia susitelke

net keli stambUs projektai.

Vystytojas

Buty skaicius

Buty plotai

Kaina nuo

Energiné klasé
Statyby pradzZia
Planuojama pabaiga

=1 Segmentas

NIRO (Salia Buivydiskiy tvenkinio, Vilnius, Justiniskés)

Realco

~100
30-80kv.m
~2600€/kv.m
A++

2025 m. lll ketv.
2027 m.
Vidutinis

MazZaaukstés statybos gyvenamyjy namy projekte akcentuojama gamtos artuma ir rami aplinka. Projektas orientuotasj Seimas,

vertinancias balansg tarp miesto patogumy ir gamtinés aplinkos.

Vystytojas

Buty skaiéius

Buty plotai

Kaina nuo

Energiné klasé
Statyby pradzia
Planuojama pabaiga

Segmentas

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2025-2026

Homa

~100

35-90kv. m
~2500€/kv.m
A++

2025 m. -1V ketv.
2027 m.

Vidutinis
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KVEPIA METOM (Justiniskes, Vilnius)

Projektas Justiniskése su unikaliu prekes Zenklu. Gyvenamasis kompleksas su 80-100 buty sitlo A++ energinés klasés bustus.
Projektas pasizymi kdrybisku pozicionavimu ir orientacija j jaunesne auditorijg.

MIESTO AKORDAI (Giedraiciy g., Vilnius, Snipiskés)

Vystytojas

Buty skaicius

' & Buty plotai

Kaina nuo

§ Energiné klasé

| Statyby pradzia

Planuojama pabaiga

‘ Segmentas

Groupinvest
~80-100
25-75kv.m
~2500€/kv.m
A++

2025 m. lll ketv.
2027 m.
Vidutinis

Butikinis projektas centriniame verslo rajone - Snipiskése, visai $alia Konstitucijos prospekto. Projektas reikdmingas dél
lokacijos prestiZo ir auks$tos klasés pozicionavimo. Panoraminiai vaizdai i$ virSutiniy auksty, stogo terasos.

TEOREMOS (Mokslininky g. 1A, Vilnius)

Vystytojas
Buty skaicius
Buty plotai

Kaina nuo

E Energiné klasé

Statyby pradzia
Planuojama pabaiga

Segmentas

Citus / Demus AM
41

35-130 kv. m
~3800€/kv.m
A++

2025 m. IV ketv.
2027 m. Il ketv.

Vidutinis aukstesnis / prestizinis

Trijy korpusy gyvenamasis kompleksas spygliuoCiy ir lapuociy misko apsuptyje. Pirmojo auksto butai su terasomis j pusyna,
virSutiniuose aukstuose - apartamentai per du auk3tus. ArchitektGroje atsispindi pusyno motyvai - fasaduose ir turékluose

lietuviskos pusies rastai.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2025-2026

Vystytojas
Architektai
Buty skaicius
Buty plotai
Kaina nuo

Investicijos

i Energiné klasé

Statyby pradzia
Planuojama pabaiga

Segmentas

Lithome

Archicom

81

26-100 kv. m (1-5 kamb.)
~2800€/kv.m

>10min. €

A++

2025 m. Il ketv.

2026 m. pabaiga

Vidutinis aukstesnis
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VALANCIAUS 1A (M. Valangiaus g. 1A, Vilnius, Naujamiestis)

ISskirtinis rekonstrukcijos projektas Vilniaus Sirdyje - ramioje, medziy apsuptoje gatvéje, Salia Tauro kalno. Sesiy auksty
pastatas turi stogo terasg su panoraminiais vaizdais j Liuterony sodg, senamiescio bokstus ir Nerj. Privati sporto sale, dviejy
auksty pozeminé aikStele, panoraminis liftas.

Z Vystytojas Privatus

Apartamentu skaiCius 15

Apartamentu plotai 108-250 kv. m (4 kamb.)
Kaina nuo ~5000+€/kv.m
Energiné klasé A++

| Statyby pradzia 2025 m.
Planuojama pabaiga 2026-2027 m.
Segmentas PrestiZinis / liuksas

VARNES (Varnés g., Vilnius, Pilaité)

Zemaaukstés statybos projektas Pilaités rajone sililo balansg tarp gamtos ramybés ir patogaus susisiekimo su centru. Pilaite
pastaraisiais metais tapo vienu sparciausiai besiplétojanciy sostinés rajony.

Vystytojas Vilmesta
Apartamentu skaiCius 48
Apartamentu plotai 50-93 kv.m

M S o e Kaina nuo ~2400 €/kv.m
Energiné klasé A++
Statyby pradzia 2025 m.
Planuojama pabaiga 2026-2027 m.
Segmentas Vidutinis

KAUNAS

AZUOLYNO UOKSAI (ASmenos 1-0ji g. 47, Kaunas, Aukstieji Sanéiai)

Ryskiausias Aukstyjy Sanciy 1Gzis - modernus daugiabugiy projektas, formuojantis naujg rajono identitetg. A++ energinés
klasés pastatai su gZuolyno panorama. Visi butai - su balkonu arba terasa. Projekte akcentuojama aukSta statybos kokybé ir
sutvarkyta aplinka - aikStelés su EV stotelémis, vaiky Zaidimo aikstelé, apzeldinta teritorija.

Vystytojas Etapas Group
Apartamentu skai€ius Mana Ranga
Apartamentu plotai 30-80 kv.m

Kaina nuo ~1800-2200€/kv.m
Energiné klasé At+

Statyby pradzia 2025 m. lapkritis
Planuojama pabaiga 2026 m. spalis

Segmentas Vidutinis

|
i
g 5
!
'
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PAJURIS

NORAI (Vanagupé, Palanga)

Apartamenty kompleksas prestiZinéje Palangos Vanagupés dalyje, pusyno apsuptyje, Salia juros. Modernus apartamentai su
erdviais balkonais ir terasomis. UZdara teritorija, poZeminé automobiliy aikstelé, stilingai jrengtos bendros erdvés ir poilsio
zonos. Architektdroje vyrauja pajario charakteris.

Vystytojas Homa
Apartamentu skaiCius 120
Apartamentu plotai 35-80kv.m
Kaina nuo ~3500-4500€/kv.m
g Statyby pradzia 2025 m.
R '3_,‘; Planuojama pabaiga 2027 m.
":'"'"ilm".')\ Segmentas Prestizinis / pajario

MIESTO INFRASTRUKTURA IR KOMERCINIS NT

NACIONALINIS STADIONAS (Ozo g., Vilnius, Seskiné)

llgai lauktas Vilniaus daugiafunkcis kompleksas, kuriame numatytas 15 000 viety UEFA IV kategorijos stadionas, sporto centras
su universalia 5 000 viety arena, lengvosios atletikos stadionas, kulturos ir ugdymo centras su biblioteka, sporto muziejus ir 300
viety darzelis. 2025 m. EK patvirtino valstybés pagalbos teisinj pagrinda.

Koncesininkas Hanner

Rangovas Naresta

Projektuotojai Populous (JAV) / Cloud architektai
Investicijos ~157min. €

Statyby atnaujinimas 2025 m.
Planuojama pabaiga 2027-2028 m.

BUSINESS GARDEN VILNIUS (Il etapas) (Vilnius, Lazdynai)

Vienas sékmingiausiy Vilniaus verslo parky pradéjo antrgjj statybos etapg. Pirmojo etapo A ir B pastatai uzpildyti 99 proc. Verslo
parke jau veikia plati sporto infrastruktdra: padelio ir teniso kortai, krepS$inio aiksSteles, amfiteatras, konferencijy centras.

Vystytojas Vastint Lithuania (Interogo Holding,
Sveicarija)
Teritorijos plotas 6.2ha
Naujas plotas (Il et.) ~24000m2 (C: ~10 000 m2, D: ~14 000
m?2)
Aukstingumas Ckorpusas-5a., Dkorpusas -7 a.
Nuomojamas plotas ~22 000 kv. m (biury)
4 (4 q! . ; Tvarumas LEED Platinum, saules elektrines
l \\‘“‘“““\ 3 "% ‘:-ﬁ N Statyby pradzia 2025 m. IV ketv.
\ ‘\\\““\ i e . ¥ \ 2 AW Planuojama pabaiga 2028 m. pradzia
- LA » Segmentas Aklasés biurai
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BUSINESS STADIUM CENTRAL (Konstitucijos pr. 14A, Vilnius, Snipiskés)

Verslo centras Vilniaus centriniame verslo rajone, Salia Konstitucijos prospekto.

Vystytojas Hanner
Architektai Rogers Stirk Harbour + Partners (JK)
Bendras plotas ~33000 kv.m
Nuomojamas biury ~28 000 kv.m
plotas
Aukstingumas 7 aukstai

yE 55& g " (% \ ¢

i 3 ! ‘ Tvarumas BREEAM
'l” H.:If;i‘l Do 7t Wi vy 960 190 [N SN Klase Aklasé
"o B e e : _ )

: Busena Baigtas 2025 m. Il ketv.

Segmentas Aklasés biurai

HORIZONTAI (Lvivo g. 59, Vilnius, Snipiskés)

Vienas didZiausiy misrios paskirties projekty Vilniaus centriniame verslo rajone. Investicijos - apie 220 min. eury. Projekte
numatyti 2 gyvenamieji daugiaauksciai su ~300 buty, 3 biury pastatai su administracinémis, paslaugy ir prekybos patalpomis bei
pastatas restoranams. Projektas formuoja naujg architektlrinj akcentg desiniajame Neries krante.

Vystytojas Releven (Releven Prime Properties)
Architektai Aketuri architektai / Arches

Sklypo plotas 1,29 ha

Bendras plotas virs ~55000kv.m

Zemés

Gyvenamyjy buty ~300 (2 bokstai, auksciausias 85 m)
Biuru plotas ~23 000 kv. m (3 pastatai)
Investicijos ~220min. €

Tvarumas BREEAM, LEED

Energiné klasé A++

Statyby pradzZia 2025 m. IV ketv. (I etapas)

| etapo pabaiga 2027 m. pradzia

Segmentas Misrus (gyvenamasis + verslo)

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2025-2026 INREAL SEB COBALT CITYNOW
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INREAL GRUPE

INREAL - tai Zenklas idéjos, duodancios pradZig unikaliems projektams, pagrindg -
profesionalioms paslaugoms ir pridéting verte - verslams, klientams ir partneriams.
INREAL pozicionuoja kurybiskumg kaip esmine vertybe dinamiSkame verslo pasaulyje.
INREAL grupe, kurig sudaro: UAB ,Inreal”, UAB ,Inreal GEO“, UAB .Inreal tarpininkavimas*
bei UAB ,Inreal valdymas®su jos valdomomis jmonemis plétoja nekilnojamojo turto
projektus bei teikia bene plaCiausig Lietuvoje NT paslaugy spektrg 12-oje Salies miesty.
Per daugiau nei 30 veiklos mety jgyvendinta virs 70 jvairios paskirties nekilnojamojo turto
projekty, kurie pelné pripazinimg ir apdovanojimus ne tik Lietuvos, bet ir tarptautiniuose
konkursuose. INREAL grupés jmonés priklauso AB .Invalda privatus kapitalas®.

SEB BANKAS

SEB yra pirmaujanti Siaurés 3aliy finansiniy paslaugy grupé. Esame jsitikine, kad versliai
mastantys Zmoneés ir inovatyvios jmonés yra itin svarbUs kuriant geresnj pasaulj. Esame
tam, kad ir gerais, ir blogais laikais jiems padétume jgyvendinti jy siekius ir prisidétume
prie jy sékmeés. Svedijoje ir Baltijos Salyse SEB konsultuoja klientus finansy klausimais ir
teikia jiems universalias finansines paslaugas. SEB grupei priklausanciy banky Danijoje,
Suomijoje, Norvegijoje ir Vokietijoje pagrindinés veiklos sritys yra verslo ir investicinés
bankininkystés paslaugos verslo klientams ir institucijoms. SEB padaliniai veikia 20
pasaulio Saliy. SEB grupéje dirba apie 15 tukst. darbuotojy.

COBALT

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

CITYNOW
,CityNow* yra jrankis, skirtas sekti naujus NT projektus. Planuojami ir statomi projektai
atvaizduoti interaktyviame Zemélapyje kartu su svarbiausia projekty informacija. Siuo

metu sukaupta virs 2500 gyvenamyjy projekty duomeny bazé projektams Lietuvos,
Latvijos, Estijos ir Lenkijos didziuosiuose miestuose.
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Zalgiriog. 92
09303 Vilnius
Tel. +3705273 0000

www.inreal.lt

fin @

Konstitucijos pr. 24
08105 Vilnius
Tel. +370 (5) 268 2800

www.sebgroup.com

Lvivog. 21
09306, Vilnius
Tel. +370 5250 0800

www.cobalt.legal
fin B

Dainavos g. 5, Vilnius
Tel. +370 623 38911

www.citynow.org

fin
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