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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 yra vyresnioji teisininke Nekilnojamojo turto ir
infrastrukttros praktikos grupéje COBALT Lietuvos biure. Ji turi daugiau
nei 14 mety teisinio darbo patirties, apimancios visg nekilnojamojo turto
gyvavimo ciklg.

Dainius Timukas yra asocijuotas teisininkas Nekilnojamo turto ir
infrastruktUros praktikos grupéje. Dainius studijavo Vilniaus universitete,
Teises fakultete ir 2026 m. jgijo Teisés magistro laipsn;.

Vilius Visockas, CityNow produkto karéjas 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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Pirmg pusmetj Lietuvos ekonomikos augimo tempas
nesulétéjo. Salies BVP lyginamosiomis kainomis per §j
laikotarpj padidéjo 3,3 proc., o nominalus BVP tgteléjo 8,4
procento. DidZiausig teigiamg impulsg augimui suteiké
namy ukiy vartojimo Suolis, kurj lémé atsiimty i$ Il pakopos
pensijy fondy |éSy panaudojimas. TaCiau reikSminga
teigiamg jtakg BVP augimui turéjo ir apdirbamosios
gamybos, statyby, transporto, IT sektoriaus jmoniy
rezultatai. Pirmg pusmetj energetikos kainy Suolio del JAV ir
Irano karo jtaka Lietuvos ekonomikai buvo nedidelé. Tokio
stipraus metinio BVP pokyc€io antrg pusmetj nebeisvysime
mazéjant metiniam namy Ukio vartojimo augimui.

Daugiausiai démesio sulaukes Lietuvos ekonomikoje
akcentas, apie kurj kalbéta nuo praéjusiy mety vidurio, buvo
suteikta galimybé Il pakopos pensijy fondy dalyviams
pasitraukti i§ Sios kaupimo sistemos. Faktinis
pasitraukusiyjy pirmg pusmet] skaiCius gerokai virsijo
prognozes. Per pirmas dvi pasitraukimo bangas iki liepos
vidurio Il pakopos pensijy fondus visai paliko 46 proc.
dalyviy, o jiems j sgskaitas iSmokéta daugiau negu 3,5 mird.
eury. Tikétina, kad iki 2027 mety pabaigos pasitraukianciyjy
skaiCius gali pasiekti ir 60 proc., o galutinis skaiCius
priklausys nuo politiky busimy sprendimy dél skatinamosios
jmokos ir anuitety. Tiesa, reikSmingiausia jtaka namy Gkiy
vartojimui jau lieka praeityje, nes veikiausiai didZiausig dalj
savo atsiimty pinigy prekéms ir paslaugoms jsigyti skyré
bltent tie, kurie [éSas atsiéme pirmieji.

Labiausiai atsiimty i$ Il pakopos pensijy fondy pinigy jtakg
pajuto ne maisto prekiy pardavéjai. Metinis tokiy prekiy
apyvartos lyginamosiomis kainomis pokytis antrg ketvirtj
sieké 16 proc., kai pirmg ketvirtj metinis pokytis sieké 8
procentus. SparCiausiai augo statybiniy medziagy,
elektronikos priemoniy, buitinés, sporto jrangos, baldy,
juvelyrikos pardavimai. Antrg pusmetj metinis apyvartos
lyginamosiomis kainomis augimas bus kuklesnis negu buvo
antrg ketvirtj, taciau istoriskai vis dar gana stiprus. ISaugusi
naujo busto statybos apimtis vis dar darys teigiamg jtakg su
busto jsirengimu susijusiy prekiy pardavimui. Beje, Siemet
labai stipriai atrodo ir automobiliy prekyba, kuriai jtakg daro
ne tik atsiimti pensijy fondy pinigai, bet ir toliau sparciai
augantys atlyginimai.

Neblogai pirmg pusmetj sekési ir prekybos maistu,
alkoholiniais gérimais ir tabako gaminiais parduotuvéms. Jy
apyvarta eurais augo 6,2 proc., o realus pokytis buvo 2,6
procento. Maisto prekiy infliacija Siemet gerokai sulétéjo, o,
kaip ir ankstesniais metais, dél dar padidinty akcizy beveik 8
proc. didéjo alkoholiniy gérimy ir tabako gaminiy kainos.
Tikétina, kad maisto produkty kainy augimas isliks
minimalus artimiausiais ménesiais, taciau didéja tikimybeé,
kad kitgmet maisto produkty kainy augimas gali vél
paspartéti.

Lietuvos BVP pokytis (proc.)
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Saltinis: Valstybés duomeny agentira

Pramonés ir vartotojy pasitikéjimo rodikliai (punktai)

20

10

-10
-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

Dél nuo mety pradzios dar padidéjusiy akcizy bei dél JAV ir Irano
karo labai stipriai Sokteléjusiy degaly tarptautinéje rinkoje kainy
degaliniy savininkams Sie metai vél yra sudétingi. Ypac¢ sumazéjo
dyzelino pardavimai, nes Siy degaly kaina labiausiai Sokteléjo,
palyginti su praéjusiais metais. Tikétina, kad ir antra mety pusé
prekybininkams degalais nebus lengva ir bus laukiama, kokiy
pokycCiy imsis valdZia dél akcizy kitgmet.
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Kiek geresnius negu pernai rezultatus Siemet rodo
maitinimo ir gérimy tiekimo veikla besivercCiancios jmonés.
Jy apyvarta pirmg pusmetj augo 10,8 proc., o
lyginamosiomis kainomis veiklos apimtis didejo 4,5
procento. Maitinimo paslaugy infliacija liko labai panasi kaip
ir praéjusiais metais. Toks apyvartos augimas turéty padeéti
sektoriaus jmonéms parodyti kiek geresnius pelningumo
rezultatus po keleriy ankstesniy sudétingy mety.

2026 mety pirmo pusmecio apgyvendinimo paslaugas
teikianCiy jmoniy duomenys apie nakvyniy skaiCiy néra
dZiuginantys. Bendras nakvyniy skaiCius per metus
sumazéjo mazdaug 1 procentu, taCiau matyti dideli
skirtumai tarp lietuviy ir uZsienie€iy nakvyniy pokycCiy.
Lietuviy nakvynés smuko 12 proc., bet uzZsienieCiy augo 17
procenty. Jeigu geopolitiné padétis regione labai
nepablogeés, uZsienieCiy skaiCius turéty ir toliau didéti
artimiausiais ketvirCiais.

Gyventojy finansinei padéciai Siemet labiausiai neigiamg
jtakg daré Sokteléjusi prekiy ir paslaugy infliacija. Kainy
augimg |1émé ne tik dél karo Irane didéjusios energetikos
produkty kainos, bet ir nuo mety pradzios jsigalioje valdZios
sprendimai dél mokesciy bei toliau sparciai augusios darbo
jégos sgnaudos. Metiné infliacija pagal suderintg vartotojy
kainy indeksg 2026 m. liepg buvo 5,6 procento. Tikétina, kad
vidutiné metiné infliacija Siemet virsis 5 proc., jeigu padétis
energetikos rinkoje dar labiau nepablogés. Infliacijg
pristabdo tai, kad Siemet Lietuvoje maisto prekiy infliacija
yra minimali, taCiau kitgmet Siy produkty kainy augimas
veikiausiai bus spartesnis. Kity mety infliacijos prognozés
nekeiCiame ir manome, kad ji turéty buti arti 3,5 procenty.

Darbo rinkos padétis 2026 m. pirmg pusmet;j liko stabili.
DirbanCiyjy skaiCius birZelio pabaigoje buvo 0,7 proc.
didesnis negu prie§ metus. UZimtumo lygis per metus dar
paaugo ir antrg ketvirtj jau sieké 74,6 proc. Vidutinis
nedarbo lygis pirmg pusmetj buvo 6,8 proc., kai pernai tokiu
pat metu sieké 7 procentus. Nedarbas lieka santykinai
didelis, taciau palanku tai, kad bent jau situacija néra
prastéjanti. Akivaizdu, kad darbuotojy skaiCiaus augimg
lemia uzsieniecCiy skaiCiaus didéjimas. Darbo rinkoje padétis
antrg pusmetj neturéty stipriau keistis, taciau ilgesniu
laikotarpiu daugiausiai klausimy kels dirbtinio intelekto
naudojimo plétros jtaka darbuotojy paklausai.

Vidutinis ménesio darbo uzmokestis pries mokescius 2026
mety pirma ketvirtj Ggteléjo 9,3 proc. iki 2 554 eury ir gerokai
vir§ijo musy prognoze. Valstybés sektoriuje vidutinis darbo
uzmokestis augo 11,1 proc., arba kur kas stipriau negu
privaCiame, kuriame jis didéjo 8,4 procento. Sparciausiai
atlyginimai augo Svietimo, transporto ir saugojimo,
maitinimo ir apgyvendinimo sektoriuose. Akivaizdziai ir
toliau jau€iama nuo mety pradzios dar 11 proc. augancios

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2026 | pusmetis
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Metiné infliacija Lietuvoje pagal SVKI (proc.)
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*Nejtraukus energetikos, maisto, tabako gaminiy ir alkoholiniy gérimy
kainy poky¢iy. Saltinis: Valstybés duomeny agentira

Darbo rinkos rodikliy prognozé
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Nedarbas, proc., kairé skalé

=0=Metinis vidutinio darbo uzmokescio pries mokescius pokytis,
proc., desiné skale

Saltinis: Valstybés duomeny agentdra

minimalios ménesio algos jtaka. Tikétina, kad Siemet vidutinis
darbo uZzmokestis Salyje augs mazdaug 8,5 proc. Jau Zinome, kad
kitgmet minimali ménesio alga didés 8 proc., tad tai darys ir
santykinai mazesnj spaudimg algy didinimui 2027 metais. Svarbu,
kad Siemet infliacija tebéra mazesné ne tik uz vidutinio darbo
uzmokescio, bet ir uz vidutinés senatvés pensijos pokyt
(pensijos Siemet padidéjo beveik 12 proc.).

Europos Centrinis Bankas (ECB) $iy mety birZelj pirmg kartg siame
cikle padidino bazine palukany normg uz centriniame banke
laikomus kredito jstaigy indélius nuo 2 iki 2,25 procento. Tikétina,
kad rugséjj baziné pallkany norma bus padidinta dar karta.
Finansy rinkos yra kur kas pesimistiSkesnes ir Siai minutei
jskaiCiuoja dar du palGkany normy didinimus iki mety pabaigos.

INREAL SEB COBALT CITYNOW
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6 men. EURIBOR paltkany norma rugpjutj jau perlipo 2,7
proc. ir buvo beveik 0,6 proc. punkto didesne negu pries
metus. Kita vertus, kol kas padidéjusios palUkany normos
didesnés jtakos namy ukiy ir verslo paskoly paklausai
nepadaré. Kredito jstaigy paskoly namy Ukiams portfelis
birZelio pabaigoje buvo 14 proc., jmonéms - 17 proc. didesnis
negu prie§ metus. Labiausiai didéjo paskoly energetikos,
transporto, profesiniy paslaugy bendrovéems portfelis.

Teigiamai 2026 m. pirmg pusmetj nustebino apdirbamosios
gamybos sektoriaus rezultatai. Apdirbamosios gamybos
produkcija, nejtraukus naftos produkty, buvo 4,7 proc.
didesné negu pernai tuo pat metu ir toks pokytis buvo vel
vienas stipriausiy Europos Sgjungoje. Geriausiai sekési
plastiko gaminiy, elektronikos, medienos, gérimy ir maisto
gaminiy gamintojams. Tikétina, kad augimg vis dar skatino
uzsakovy skubéjimas uZzsitikrinti tiekimg ir fiksuoti kainas
baiminantis ilgesnés neigiamos jtakos tiekimo grandinéms
délJAVirIrano karo pasekmiy.

Pramonés jmoniy ldkescCiai liepg liko panasus | praéjusiy
mety lygj ir rodo, kad bent artimiausiais ménesiais gamybos
apimtis neturéty suprastéti. Kita vertus, rinkoje
neapibréZztumas dél energetikos kainy pokycCiy ir tiekimo
grandiniy lieka labai didelis, o konkurencija i$ Azijos $Saliy
gamintojy dar astréja. Ne tik gamtiniy dujy, bet ir elektros
kainos rudenj ir Ziemg gali didinti pramoninky islaidas ir
mazinti pelningumg. Tiesa, ir toliau pramoninkai patiria
ir apskritai kvalifikuoty darbuotojy trGkumu. Pirmas
pusmetis buvo sudétingas prekiy j JAV eksportuotojams del
per metus gerokai iSaugusiy JAV taikomy importo muity
tarify. Per penkis ménesius lietuviskos kilmés prekiy j JAV
eksportuota 52 proc. maziau negu pernai ir 40 proc. maziau
negu uZpernai.

Prie ekonomikos augimo Siemet ir toliau reikSmingai
prisidéjo informacijos ir rysSiy sektoriaus jmonés. Tiesa,
darbuotojy skaiCius Sio sektoriaus jmonése ir toliau po
truputj mazéja. Daugelis bendroviy Siame sektoriuje
stengiasi augti ir gerinti rezultatus su esamais pajegumais
suprasdamos, kad dirbtinio intelekto panaudojimo plétra
gali mazinti tokios darbo jégos paklausa. Kita vertus,
sektoriuje vis dar yra jmoniy, kurios skundziasi kvalifikuotos
darbo jégos trikumu. Sio sektoriaus eksportas pirma
ketvirtj padidéjo 9 procentais. Siemet net dvi §io sektoriaus
jmonés tapo oficialiais vienaragiais.

Transporto sektorius pirmg pusmet; taip pat augo. Kroviniy
transporto priemoniy vairuotojy skaiCius birzelio pabaigoje
net 8,5 proc. didesnis negu pernai, o investicijos j vilkikus
augo. Antrg ketvirtj vilkiky registruota 13 proc., o
puspriekabiy 9 proc. daugiau negu prie§ metus tokiu pat

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2026 | pusmetis

metu. Tiesa, Sis sektorius buvo vienas jautriausiy degaly kainos
Suoliui, bet panasu, kad kroviniy pervezimai ES Salyse kol kas labai
nenukentéjo. Sudetingiau, matyt, sekésioro transporto jmonéms
ir tai galéjo daryti nedidele neigiama jtakg ekonomikos pokycCiams.

Nors mety pradZia del Salto sausio ir vasario statybos sektoriui
buvo sudétingesné, taCiau veéliau darby apimtis Soko sparciai j
priekjir pastaraisiais ménesiais metinis statybos darby pokytis jau
virsijo 20 procenty. Tikétina, kad ir antrg pusmetj matysime
istoriSkai didelj statybos darby pokytj dél ne tik jsibégéjanciy
darby Rudininky poligone, bet ir gausiy infrastruktdros ir busto
statybos darby.

Metinis maZmeninés prekybos apyvartos pokytis,
lyginamosiomis kainomis (proc.)
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B Ne maisto prekiy prekyba B Maisto prekiy prekyba
Prekyba degalais

Saltinis: Valstybés duomeny agentira

Lietuvos ekonomika pirmg pusmetj iSlaike sparty augima, kurj
lemeé ne tik dél atsiimty is Il pakopos pensijy fondy didejes namy
ukiy vartojimas, bet ir stipreje pramones, statybos, transporto ir
IT sektoriy rezultatai. Vien per pusmetj Lietuvoje gime du nauji
vadinamieji vienaragiai. Energetikos ir susijusiy prekiy kainy suolis
kol kas didesnés neigiamos jtakos ekonomikos raidai nepadare,
taCiau tai yra vienas is didesniy rizikos veiksniy judant link mety
pabaigos. Nors infliacija siemet soktelejo labiau negu tiketasi, ji
lieka mazesné, palyginti su vidutinio darbo uzmokescio augimu.
Siemet vél didéja EURIBOR paltkanos normos ir tai Siek tiek
pristabdys namy Gkiy vartojimg ir busto rinkos aktyvumag antrg
mety pusmety.
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BENDROSIOS TENDENCIJOS

2026 mety pradzioje Lietuvos busto rinka iSlaiké auksta
aktyvumg. Tam jtakos turéjo po ankstesnio laikotarpio
susikaupusi atidéta paklausa, gyventojy IUkesCiai dél
tolesnio kainy augimo, planuojami finansavimo salygy
pokyciai ir aktyvi naujy projekty pasitla. Pirminé busto rinka
mety pradzioje pasieké atsigavimo pika, tacCiau pirmajam
pusmeciui  baigiantis pirkéjy aktyvumas palaipsniui
sumazeéjo, o didéjanti pasiula suteiké daugiau pasirinkimo
galimybiy ir sumazino poreikj skubéti priimti sprendimus.

Sulétéjimg galéjo lemti kelios priezastys. Per pastaruosius
pusantry mety i$ dalies iSsiséme anksCiau susikaupusi
atideta paklausa - sumazéjo pirkéjy, kurie busto jsigijimg
buvo atidéje dél suprastejusio jperkamumo 2022-2024
metais. Tuo pat metu nuo 2025 mety vidurio sparCiau
augusios busto kainos vel pradejo riboti dalies gyventojy
galimybes jsigyti bustg, todél dalis jy pirkimg nukélé j vélesn;
laikotarpj.

Vienu svarbiausiy Vilniaus busto rinkos veiksniy tapo
pasiulos augimas. 2026 mety pirmasis pusmetis pasizymejo
ypaC sparCiu pasiulos augimu - vystytojai skubéjo
patenkinti atsigavusios paklausos poreikius. Nors nauji
projektai reikSmingai papildé rinkg, didzioji jy dalis susitelké
didesniuose, daugiausia ekonominés klasés projektuose,
todeél skirtinguose segmentuose formuojasi nevienodas
balansas - vienur pasirinkimas pleciasi, kitur pasidla iSlieka
ribota.

Per metus daugelyje segmenty busto kainos augo daugiau
kaip 10 proc. - sparCiau nei atlyginimai. Todél busto
jperkamumas vél tampa vienu svarbiausiy rinkos aktyvumg
lemianciy veiksniy.

Pirkéjy elgsenai jtakos turéjo ir laukiami finansavimo sglygy
pokycCiai. Esant pakankamai pasidlai, dalis pirmojo busto
pirkéjy nusprendé palaukti naujy atsakingojo skolinimosi
nuostaty (toliau - ASN) jsigaliojimo. Jei 10 proc. pradinis
jnasas bus taikomas pakankamai placiai, jau rugpjucio-
spalio ménesiais gali buti fiksuojamas padidéjes pirmojo
busto pirkéjy aktyvumas.

Kita vertus, naujos finansavimo sglygos apsunkina
investicinio blsto jsigijimg, todél buvo galima tikétis
didesnio investuotojy aktyvumo iki jy jsigaliojimo. Vis délto
mazéjant bendrai paklausai kol kas sunku atsakyti, ar
investicinis bustas pastaraisiais metais tapo maziau
patrauklus, ar asmeninio busto pirkejy aktyvumo
sumazejimas buvo didesnis, nei galéjo kompensuoti
investicinio busto pirkéjai. Papildomu neapibréztumo
veiksniu iSlieka ir i§ antrosios pensijy pakopos pasitrauke
gyventojai - jy sukaupty IéSy panaudojimo poveikis dél ASN
pokycCiy busto rinkai paaiskés artimiausiais ménesiais.

INREAL | 8
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Trumpuoju laikotarpiu pasitlos trikumo rinkoje neturéty
bati, taCiau svarbiausias klausimas - kaip naujg pasitlg
jsisavins skirtingos pirkejy grupés. Jei pasitla neatlieps
iSliekancCios paklausos, kainos ir toliau bus pagrindinis rinkos
balansg reguliuojantis veiksnys. Spartesnis jy augimas
galéty dar labiau mazinti busto jperkamumg ir naturaliai
létinti rinkos aktyvuma.

Palukany normy pokyciaireikSmingo poveikio rinkai neturéjo
- nepaisant EURIBOR svyravimy, skolinimosi sglygos isliko
gana stabilios. Didesne jtakg pirkéjy sprendimams daré
kainy lygis, pasitlos struktUra ir bendras ekonominis bei
geopolitinis neapibréztumas.

2026 mety pirmajj pusmetj Lietuvos basto rinka perejo is
spartaus atsigavimo j nuosaikesnes pusiausvyros etapg.
Mety pradZioje aktyvuma palaiké susikaupusi atideta
paklausa, lukescCiai déel kainy augimo, planuojami
finansavimo pokycCiai ir sparCiai didéjanti naujy projekty
pasidla, taCiau véliau rinka natdraliai sulétéjo. ISsisemus
daliai atidetos paklausos, busto kainoms augant sparciau
nei gyventojy pajamoms, o pasidlai suteikus daugiau
pasirinkimo, pirkéjai nustojo skubeéti priimti sprendimus.
Artimiausiy ménesiy rinkos kryptj lems tai, kaip nauja pasitla
atlieps skirtingy pirkéjy grupiy poreikius ir kKokj poveikj turés
naujos finansavimo salygos. Vis délto svarbiausiu rinkos
veiksniu islieka busto jperkamumas - jei kainos ir toliau augs
sparciau nei gyventojy pajamos, butent jis labiausiai ribos
rinkos aktyvumg, o trumpalaikiy paldkany normy pokycCiy
Jtaka, tiketina, ir toliau isliks antraeilé.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2026 | pusmetis
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Pardavimai ir rezervacijos

Nauja pusmecio pasiula

Laisvi bustai mety viduryje

2026 P1ir 3336 (+13,5%)
2025P1
palyginimas Sandoriai (RC)

4570 (+36,7%)

Gyventojy skaicius

5381 (+13,3%)

Balanso rodiklis

7220 (+4,6%)

VILNIAUS PIRMINE BUSTO RINKA

Per 2026 mety | pusmetj pirmineje Vilniaus busto rinkoje
buvo realizuoti (parduoti ir rezervuoti) 3 336 bustai (butai,
kotedzai ir negyvenamosios paskirties bustai). Tai 13,5 %
daugiau nei tuo paciu laikotarpiu pernai (2 939). Vis délto,
pusmecio pabaigoje jau buvo matyti rinkos letéjimo
pozymiy, nors pirkéjy aktyvumas isliko gana aukstas, o
naujos pasiulos augimas - rekordinis. Per pirmuosius Sesis
Siy mety ménesius j pirminés rinkos stebéjimus jtraukta
4570 bUsty - treCdaliu daugiau nei tuo paciu laikotarpiu
pernai (3342). Laisvy blsty pasitla iSaugo iki5 381-13,3 %
daugiau nei 2025 mety viduryje (4 750).

2026 mety viduryje pagal pardavimus ir rezervacijas
apskai¢iuotas rinkos balanso rodiklis sieké 1,00 (pernai tuo
paciu metu - 0,96), taigi, rinka islieka subalansuota.

Per metus (lyginant su 2025 mety viduriu) pasilloje
esanciy laisvy busty kainy mediana padidéjo apie 8,0 % -
nuo 3473 iki 3750 Eur/m2. Tipinis naujy busty kainy réZis
(80 % viesai skelbiamy kainy) $iy mety viduryje sieke
2905-5020 Eur/m2. Sparciausiai kainos augo vidutinés
klasés segmente - apie 14,1 %. Ekonominés klasés butai
brango apie 9,1%, kotedzai - apie 10,0 %, o loftai - apie 11,8
%. Pastaryjy dviejy segmentykainy pokycCiams didele jtaka
daro ir strukturiniai pasiulos pokyciai. Prestizines klasés
buty kainos padidejo apie 1,5 %, tacCiau tik nedidelé Sio
segmento dalis kainas skelbia viesai.

Pirmajj pusmetj daugiausia parduota ekonominés klasés
buty - jie sudaré daugiau nei puse visy preliminariy
sutarCiy. Vidutinés klasés butams teko apie treCdalis
pardavimy. Tuo paciu laikotarpiu pernai pirkéjai daugiau
démesio skyré vidutinés klasés butams, kuriy pardavimai
sudaré apie 43,1%, o ekonominés klasés - 39,0 %. Lyginant
su 2025 mety viduriu, pasitloje kiek sumazéjo prestizinés
klasés busto ir kotedzydalis, o lofty pasirinkimas pirkéjams
tapo Siek tiek platesnis.

Pirkéjus ir toliau labiausiai domino dviejy kambariy bustai -
jie, kaip jprasta, sudaré daugiau nei puse visy pardavimy.
Trijy kambariy butai sudaré ketvirtadalj, o vieno kambario -
Sestadalj pardavimy. Lyginant su pernai, vieno kambario
buty ir apartamenty dalis pasitloje sumazéjo, o dviejy ir
trijy kambariy busty dalis Siek tiek padideéjo.

BUsty ploty struktra i$ esmeés nepakito. Busty mazeéjimo
tendencija pastaraisiais metais yra gerokai sulétéjusi - per
pastargjj penkmet; tipinis dviejy kambariy buto plotas
sumazejo vos apie 1Tm2.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2026 | pusmetis

706 536 (+1,3%)

1,00 (2025 mety viduryje - 0,96)

Pirminés busto rinkos pasiulos ir paklausos dinamika Vilniuje
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Pirminés busto rinkos balansas Vilniuje
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Pirmineés busto rinkos pasiulos kainy dinamika Vilniuje
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VILNIAUS ANTRINE BUSTO RINKA

2026 mety | pusmetj Vilniaus regione (Vilniaus miesto ir
rajono savivaldybése) fiksuoty gyvenamyjy patalpy
sandoriy skaiCius, palyginti su tuo paciu laikotarpiu pernai,
padidéjo nuo 6 902 iki 7 220, arba apie 4,6 %. Sj augima lémé
notariSkai jforminti pirminés rinkos sandoriai - naujos
statybos busty sandoriy skaicius iSaugo net 40,7 %, nuo
1419 iki 1997. Tuo metu senos statybos gyvenamyjy
patalpy sandoriy skaiCius sumazéjo 4,7 % - nuo 5483 iki

5223.

Remiantis Lietuvos banko pasikartojanciy sandoriy busto
kainy indeksu, buty kainos Vilniuje per metus padidéjo apie
14,0 %6. Tuo metu pasitlos kainy pokyciai rodo dar spartesn;
pardavéjy lakeséiy augima. Istoriniy (statyty iki 1940 mety)
buty pasitlos kainy mediana per metus padidéjo 11,1 % -
NnuUo 4 286 iki 4762 Eur/m2. Okupacinio laikotarpio (iki 1990
mety) buty kainos augo dar sparciau - apie 19,8 %, nuo
2633 iki 3154 Eur/m2. Naujesnés statybos (iki 2010 mety)
buty pasiulos kainy mediana padidéjo apie 17,1 % - nuo
3039 iki 3558 Eur/m?2, 0 naujos statybos (po 2010 mety) -
15,5 %, nuo 4111 iki 4750 Eur/m2. Tai rodo, kad padavéjy
|[Okesciai augo Siek tiek sparCiau, nei Lietuvos banko
skaiCiuojamas faktiniy sandoriy kainy indeksas.

Buty nuomos segmente kainy augimas buvo nuosaikesnis.
Vieno kambario buty pasitlos nuomos kainy mediana per
metus padidéjo apie 4,7 % - nuo 430 iki 450 Eur/men. Toks
pat augimas fiksuotas ir dviejy kambariy buty segmente -
nuo 640 iki 670 Eur/men. Trijy kambariy buty segmentas yra
maziausias tarp tipiniy nuomojamy busty, todél spartesnis
kainy augimas - 11,8 %, nuo 850 iki 350 Eur/mén. - tikétina,
bent i$ dalies buvo nulemtas pasiulos struktlros pokycCiy.
Aktyvioje pasitloje dazniausiai nuomininkams siGlomi
naujos statybos dviejy kambariy butai. Dviejy kambariy
bustai sudaro apie puse visos aktyvios pasidlos, 0 naujos
statybos bUstai - apie trecdalj.

Kadangi busto pardavimo kainos augo sparciau nei nuomos
kainos, toliau mazéjo metinis nuomos pajamingumas
(potencialiy metiniy nuomos pajamy ir analogisko turto
pardavimo kainos santykis). Palyginti su tuo padiu
laikotarpiu pernai, tipinis pajamingumo rézis sumazejo nuo
4,7-6,2 % iki 4,5-5,4 %. Vis delto metinis pajamingumas yra
tik viena iS investicinio bUsto grgzos dedamuyjy. Vertinant
bendrg investicijos grazg, reikéty atsiZvelgti ir j mokestine
nastg bei metinj turto vertés prieaugj.
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Antrinés busto rinkos sandoriy dinamika Vilniaus regione
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Busto nuomos pajamingumo ir kainy dinamika Vilniuje
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Pardavimaiir rezervacijos

Nauja pusmecio pasiula

Laisvi bustai mety viduryje

2026 P1ir 780 (+28,1%)
2025P1
palyginimas Sandoriai (RC)

1466 (+157,2%)

Gyventojy skaicius

1348 (+101,2%)

Balanso rodiklis

3028 (-3,4%)

KAUNO PIRMINE BUSTO RINKA

Per pirmuosius Sesis 2026 mety menesius Kauno pirminéje
busto rinkoje buvo parduotair rezervuota 780 busty - 28,1%
daugiau nei tuo paciu laikotarpiu pernai (609). Vis délto
paklausos augimg gerokai pranoko pasiulos plétra. Per |
pusmetj j rinkos stebéjimus buvo jtraukta net 1466 nauiji
bustai - du su puse karto daugiau nei tuo paciu metu pernai
(570). Palyginti su 2025 mety viduriu, pasilloje esanciy
laisvy busty skaiCius padvigubéjo - nuo 670 iki 1348.

2026 mety viduryje pagal pardavimus ir rezervacijas
apskai¢iuotas rinkos balanso rodiklis sieké 1,18 (pernai tuo
paciu metu - 0,79). Tai rodo, kad per pastaruosius dvylika
ménesiy situacija rinkoje pasikeité pirkéjy naudai. Vis délto
rodiklio reikSmeé vis dar patenka j subalansuotos rinkos
intervalg (0,75-1,25).

Per metus (lyginant su 2025 mety viduriu) pasitloje esanciy
laisvy bUsty kainy mediana padidéjo apie 21,5 % - nuo 2 799
iki 3 400 Eur/m2. Tipinis naujy busty kainy rézis 2026 mety
viduryje sieké 2 653-4000 Eur/m2, o tuo paciu laikotarpiu
pernai - 1936-4150 Eur/m2. Tai rodo, kad pasidloje liko
maziau pigiausiy busty. Per pastaruosius dvylika ménesiy
ekonominés klasés buty kainy mediana padidéjo apie 21,6 %
(iki 3350 Eur/m2), vidutinés klasés - apie 3,4 % (ki 4200
Eur/m2). Lofty kainos reikdmingai nesikeité ir mety viduryje
sieké apie 2 125 Eur/m?2, o kotedzy kainos Sokteléjo apie 35,8
% -nuo 1840 iki 2 499 Eur/m2.

Siemet apie 65,5 % paklausos sudaré ekonominés klasés
butai, 10,4 % - vidutinés klaseés, 0 5,6 % - prestiZzines klasés
bustai. Lofty pardavimai sudaré 12,7 %, o kotedzy - 5,8 %.
Palyginti su 2025 mety viduriu, pasiGloje padidéjo
ekonominés klasés bUsty dalis, o vidutinés klasés busty ir
kotedzy pasiUla reikSmingai sumazeéjo.

Didele dalj naujos statybos busty pirkéjy ir nuomininky
sudaro jauni gyventojai, todél, kaip ir Vilniuje, Kaune
didziausio susidoméjimo sulauké dviejy kambariy butai ir
apartamentai - jie sudaré apie 51,6 % visy pardavimy. Trijy
kambariy butams teko ketvirtadalis, o vieno kambario -
Sestadalis pardavimy. Palyginti su pernai, vieno kambario
buty ir apartamenty dalis pasitloje iSaugo apie pusantro
karto, dviejy kambariy dalis padidéjo kiek daugiau nei
desimtadaliu, o trijy kambariy dalis sumazéjo ketvirtadaliu.

Siemet gyventojy jsigyty dviejy kambariy buty ir
apartamenty ploto mediana sieké 44,1m?2, o trijy kambariy -
59,4 m2. Vieno kambario busty paklausos mediang iki 42,2 m2
padidino didesneé lofty pardavimy dalis.
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398 043 (+1,4%)

1,18 (2025 mety viduryje - 0,79)

Pirminés busto rinkos pasiulos ir paklausos dinamika Kaune
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Pirminés busto rinkos balansas Kaune
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Pirminés busto rinkos pasiulos kainy dinamika Kaune
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4500
4000
3500
3000 ‘——_—_—————_____—_—___________",,,f”""
2500
2000

1500
3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2

2023 2024 2025 2026

Saltinis: INREAL

INREAL SEB COBALT CITYNOW




NEKILNOJAMASIS TURTAS | BUSTAS | KAUNAS

INREAL | 13

KAUNO ANTRINE BUSTO RINKA

2026 mety | pusmetj Kauno regione (miesto ir rajono
savivaldybése) fiksuotas nedidelis gyvenamyjy patalpy
notariniy sandoriy skaiCiaus sumazéjimas - 3,4 %. Sandoriy
skaiCius sumazéjo nuo 3134 iki 3028. Kaip ir sostingje,
naujos statybos bUsty pardavimai augo - 8,5 %, nuo 697 iki
756, 0 senos statybos busty sandoriy skaiCius mazéjo - 6,8
%, nuo 2 437 iki2272.

Lietuvos banko pasikartojanCiy sandoriy busto kainy
indeksas rodo, kad buty kainos laikinojoje sostineje per
metus padidéjo 24,3 %. Istoriniy (statyty iki 1940 mety) buty
pasiulos kainy mediana per metus iSaugo 20,7 % - nuo 2 661
iki 3211 Eur/m2. Okupacinio laikotarpio (iki 1990 mety) buty
kainos padidéjo apie 22,6 % - nuo 1983 iki 2432 Eur/m2.
Naujesnés statybos (iki 2010 mety) buty pasitlos kainy
mediana padidéjo apie 12,7 % - nuo 2 333 iki 2630 Eur/m?, o
naujos statybos (po 2010 mety) - 8,2 %, nuo 3 513 iki 3800

Eur/m2.

Buty nuomos segmente kainy pokyciai iS esmés nefiksuoti.
Vieno kambario buty nuomos pasiulos kainy mediana, kaip ir
pernai, sieké 350 Eur/mén., dviejy kambariy - 520 Eur/meén.
Nedidelis brangimas fiksuotas tik trijy kambariy buty
segmente - kainy mediana padidéjo 1,4 %, nuo 690 iki 700
Eur/mén.

Aktyvioje pasilloje vyrauja dviejy kambariy butai - jie sudaro
kiek maZiau nei puse visy sidlomy bdsty. Vieno kambario
bUstams tenka apie trecdalis, o trijy kambariy - apie
penktadalis aktyvios pasidlos. Naujos statybos investiciniy
busty laikinojoje sostinéje yramaziau - jie sudaro maziau nei
penktadalj aktyvios pasiulos, o okupacinio laikotarpio bustai
- apie du trecdalius.

Spartus busto pardavimo kainy augimas lémé gana rysky
nUOMOoSs pajamingumo mazé&jima. Tipinis pajamingumo réZis
sumazejo nuo 5,5-7,6 % iki 4,8-6,2 %.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2026 | pusmetis

Antrinés busto rinkos sandoriy dinamika Kauno regione
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Pardavimaiir rezervacijos

Nauja pusmecio pasiula

Laisvi bustai mety viduryje

2026 P1ir 312 (+115,2%)
2025P1
palyginimas Sandoriai (RC)

453 (+62,9%)

Gyventojy skaicius

677 (+60%)

Balanso rodiklis

1776 (+0,5%)

KLAIPEDOS PIRMINE BUSTO RINKA

2026 mety | pusmetj INREAL Klaipédos pirminéje rinkoje
fiksuota 312 bUsty pardavimy ir rezervacijy - dvigubai
daugiau nei tuo paciu laikotarpiu pernai (145). Naujai j rinkos
stebéjimus jtraukty busty skaiCius Siemet sieké 453 ir buvo
dviem trecdaliais didesnis nei pernai pirmajj pusmetj (278).
Naujy projekty pristatymas rinkai léme, kad pasidloje
esanciy laisvy busty skaicius iSaugo apie 60,0 % - nuo 423
iki 677.

2026 mety birZel] pagal pardavimus ir rezervacijas
apskaiciuotas rinkos balanso rodiklis sieké 1,30 (pernai tuo
paciu metu - 1,45). Nepaisant sparciau augusios pasiulos,
didesnis rinkos aktyvumas lémeé kiek geresnj balanso rodiklj,
taCiau jo reikdmé ir toliau rodo, kad bent formaliai tai yra
pirkéjo rinka.

Per metus (lyginant su 2025 mety viduriu) pasitloje esanciy
laisvy busty kainy mediana padidéjo apie 11,4 % - nuo 2 680
iki 2 985 Eur/m2. Tipinis naujy busty kainy réZis (80 % viesai
skelbiamy kainy) birZelio pabaigoje sieke 2148-6889
Eur/m2. Kainos labiausiai augo vidutinés klasés segmente -
apie 46,9 %, taciau §j pokytj didZigja dalimi Ilémé nedidelé
rinkos apimtis, kurig ypac stipriai veikia strukturiniai pasitlos
pokyciai. Ekonominés klasés buty kainos augo apie 9,4 %,
tuo tarpu prestiziniame segmente kainos, pirkéjams
isirinkus brangesnius bdstus, sumazéjo 14,7 %.

Tarp pirkéjy Siemet paklausiausi buvo ekonominés klases
(51,0 %) ir vidutinés klasés (46,5 %) butai. Didesnis
susidomeéjimas ekonominés klasés bustais lemé, kad jy dalis
pasilloje per metus sumaZéjo ketvirtadaliu (iki 45,2 %), o
vidutinés klasés dalis padidéjo iki 37,7 %. Prestizinés klasés
bldsto pasitla sudaro 14,0 %. Per pastaruosius kelerius
metus stebéjimuose reikSmingai sumazéjo kotedzy
projekty, kurie anks€iau sudarydavo didele rinkos dal;.

Pirkéjus labiausiai domino dviejy kambariy bustai - jie, kaip
jprasta, sudaré daugiau nei puse visy pardavimy. Tuo tarpu,
priesingai nei sostinéje, trijy kambariy buty dalis sudaré tik
penktadalj pardavimy, o keturiy kambariy butai sudare
maziau nei $SeStadalj rinkos. Vieno kambario buty
pardavimams teko kiek daugiau nei deSimtadalis rinkos.

Pirkéjams siulomy vieno kambario buty ir apartamenty ploto
mediana siekia 34,7 m2, dviejy kambariy - 44,64 m2, trijy -
65,08 m2?, keturiy - 81,6 m2. Per 2026 mety | pusmet; jsigyty
vieno kambario busty ploto mediana sieké 31,7 m2, dviejy
kambariy - 44,6 m2, trijy - 60,2 m2, keturiy - 78,3 m2,

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2026 | pusmetis

209 082 (+1,1%)

1,3 (2025 mety viduryje - 1,45)

Pirminés busto rinkos pasiulos ir paklausos dinamika Klaipédoje
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Pirminés busto rinkos pasiulos kainy dinamika Klaipédoje

Tipinis kainy rézis (Eur) Kainos mediana (Eur)
9000
7500
6000
4500
3000

1500

3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2
2023 2024 2025 2026

Saltinis: INREAL

INREAL SEB COBALT CITYNOW




NEKILNOJAMASIS TURTAS | BUSTAS | KLAIPEDA

INREAL | 15

KLAIPEDOS ANTRINE BUSTO RINKA

2026 mety | pusmetj notariniy sandoriy kiekis Klaipédos
regiono busto rinkoje i§ esmés nesiskyré nuo praéjusiy
mety | pusmecio. Sudaryta tik 0,5 % daugiau sandoriy -
1776 vietoje 1768. Kita vertus, prieSingai nei Kaune ar
Vilniuje, sandoriy skaiciy palaiké ne naujos, o senos
statybos bustai: naujos statybos sandoriy skaiCius
sumazejo 10,4 % (nuo 240 iki 215), o senos statybos -
padidéjo 2,2 % (nuo 1528 iki 1561). Sj skirtumg lémé tiek
mazZesnis pirminés rinkos pasitlos augimo tvarumas, tiek

kiek vélesnis pirminés rinkos paklausos atsigavimas.

Remiantis Lietuvos banko pasikartojanciy sandoriy
bUsto kainy indeksu, buty kainos Klaipédoje per metus
augo apie 14,3 %. Istoriniy (statyty iki 1940 mety) buty
pasiulos kainy mediana per metus padidéjo 9,2 % - nuo
2500 iki 2730 Eur/m2. Okupacinio laikotarpio (iki 1990
mety) buty kainos augo apie 24,5 % - nuo 1795 iki 2 234
Eur/m2. Naujesnés statybos (iki 2010 mety) buty
pasiulos kainy mediana padidéjo apie 8,1 % -nuo 2 330 iki
2518 Eur/m?2, o naujos statybos (po 2010 mety) - 19,1 %,
nuo 2 946 iki 3506 Eur/m2.

Per metus vieno kambario buty nuomos pasidlos kainy
mediana padidéjo apie 6,1 % - nuo 330 iki 350 Eur/mén.
Dviejy kambariy segmente kainos augo apie 4,2 % - nuo
480 iki 500 Eur/mén., tuo tarpu trijy kambariy buty
nuomos kainos, jvertinus sezoniskuma, isliko stabilios ir
sieké apie 630 Eur/mén.

Kaip ir kituose didmiescCiuose, Klaipédos pasiuloje vyrauja
dviejy kambariy butai - jie sudaro apie 40 % pasillos.
Vieno kambario bUstams tenka apie trecdalj, o trijy
kambariy - kiek maZiau nei penktadalj aktyvios pasitlos.
Naujos statybos investiciniy buUsty uostamiestyje,
panasiai kaip ir Kaune, yra kiek maziau nei penktadalis
aktyvios pasiulos, o okupacinio laikotarpio busty dalis
siekia apie du trecdalius.

Lyginant su analogiSku laikotarpiu pernai, tipinis
pajamingumo rezis sumazejo nuo 5,7-7,3 % iki 5,0-6,0 %.

Antrinés busto rinkos sandoriy dinamika Klaipédos regione
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Antrinés busto rinkos pasillos kainy dinamika Klaipédos
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BUsto nuomos pajamingumo ir kainy dinamika Klaipédoje
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Verslo centry pasilla

Vystomy verslo centry plotas

Vystomy verslo centry skaicius

1281 tdkst. m2 (+27 tOkst. m2) 68 tikst. m2

Aklasé. Kaina | vakansija

B1klasé. Kaina | vakansija

7

B2 klasé. Kaina | vakansija

16-22 Eur/m?2 | 9-11%

VILNIAUS VERSLO CENTRY RINKA

2026 m. pirmagjj pusmetj Vilniuje uzbaigti trys verslo centrai
(-Sagvarzéle®, .Paribio 34" ir ,Séliy 3A"), o pradétos dviejy
naujy projekty statybos (.Pramogy banko* konversija ir
~Remarco®). Kartu su ankséiau pradétais projektais $iuo
metu sostinéje vystoma apie 68 tkst. kv. m naujy biury
ploto.

Lyginant su 2025 metais, naujos pasiulos apimtys buvo
mazesneés, todél rinka turéjo galimybe palaipsniui
absorbuoti dalj anksCiau susidariusio laisvy patalpy
pertekliaus. Siuo metu A klasés verslo centry vakansija
siekia apie 10 %, o Bl ir B2 klasés objektuose - apie 6 %.
Didesnj zemesnés klasés biury uzimtumg lemé ne tik
nuosaikesné Sio segmento plétra, bet ir dalies savininky
investicijos j pastaty modernizavimg, leidusios rinkai
pasiulyti atnaujintas patalpas uz konkurencingesne kaing
nei naujos statybos projektuose.

Vis délto modernizacija néra vienintelis budas didinti turto
verte ir grgzg. Atsizvelgiant j iSaugusig konkurencijg biury
rinkoje bei didele gyvenamojo busto paklausg centringje
miesto dalyje, vis daugiau esamy ar planuojamy biury
projekty pritaikomi gyvenamajai paskirCiai arba vystomi kaip
misrios paskirties projektai.

Biury nuomos kainos isliko stabilios: A klasés biury nuomos

kainos siekia 16-22 Eur/kv. m, B1 klasés - 12-16 Eur/kv. m, o
B2 klasés - 8-11 Eur/kv. m.

Verslo centry vakansijos lygis Vilniuje
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12-16 Eur/m? | 5-7%

8-11Eur/m2 | 5-7%

Verslo centry plétra Vilniuje
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Verslo centry nuomos kainos Vilniuje
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Verslo centry pasilla

Vystomy verslo centry plotas

Vystomy verslo centry skaicius

320 tdkst. m2 (+10,6 tdkst. m?)

Aklasé. Kaina | vakansija

15 thkst. m2

B1klasé. Kaina | vakansija

4

B2 klasé. Kaina | vakansija

14-18 Eur/m? | 9-11%

10-14 Eur/m2 | 3-5%

KAUNO VERSLO CENTRUY RINKA

2026 metais Kauno biury rinkg papilde naujas A klasés verslo
centras .Hermanas®. Daugiau nei 10 tukst. kv. m ploto
projektas tapo didZiausiu pastaryjy mety naujos pasitlos
papildymu rinkoje, kurioje pastaruoju metu naujy projekty
buvo vystoma nedaug. Siuo metu statomi projektai rinkai
turéty pasiulyti dar apie 15 tdkst. kv. m biury ploto, o
ilgesnéje perspektyvoje planuojama ir dar keliy deSimcCiy
tOkstanciy kvadratiniy metry plétra.

Naujo verslo centro atidarymas laikinai padidino A klasés
biury vakansijg iki maZdaug 10 %, taCiau dél ribotos naujos
pasiulos pastaraisiais metais ir
aktyvumo tikétina, kad rinka §j plotg absorbuos per
santykinai trumpg laikotarpj. B1 ir B2 klasés segmentuose
situacija iSlieka stabili - vakansija siekia atitinkamai 3-4 % ir
6-8 %. Zemesnés klasés biurai islaiko auk$tg uzimtuma deél
ribotos naujos pasiulos bei konkurencingesniy nuomos
kainy.

Nuomos kainos isliko stabilios, reikSmingy pokyCiy
nefiksuota. A klasés biury nuomos kainos siekia 14-18 Eur/kv.
m, B1 klasés - 10-14 Eur/kv. m, o B2 klasés - 8-9 Eur/kv. m.
Kauno rinka ir toliau islieka patraukli jmonéms, kurioms
svarbios maZesnes veiklos sgnaudos nei sostingje, taciau
kartu reikalingi

infrastruktura.

modernus biurai ir gerai iSvystyta

Verslo centry vakansijos lygis Kaune
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8-9Eur/m? | 6-8%

Verslo centry plétra Kaune
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Verslo centry pasilla

Vystomy verslo centry plotas

Vystomy verslo centry skaicius

108 tOkst. m2 (+10 tdkst. m?) -

Aklasé. Kaina | vakansija

B1klasé. Kaina | vakansija

B2 klasé. Kaina | vakansija

1M-19Eur/m? | 7-9%

KLAIPEDOS VERSLO CENTRY RINKA

2026 mety pradzioje Klaipédos biury pasitlg papildé ilgai
lauktas .Hanza® verslo centras .Mémelio miesto” kvartale.
10 tukst. kv. m ploto projektas tapo didZiausiu pastaryjy
mety naujos pasiulos papildymuir Zymiilgesnio biury pletros
sgstingio pabaiga.

Naujo verslo centro atidarymas padidino A klasés biury
vakansijg iki maZdaug 8 %, taCiau tai daugiausia lémé naujai
rinkai pasiulytas plotas. Bl klasés biury vakansija siekia 3-4,5
%, 0 B2 klasés - 6-7 %. Dél santykinai nedidelés biury rinkos
net ir vieno didesnio projekto jtaka bendriems rinkos
rodikliams yrareikdminga, o nuomininky pasirinkimas ir toliau
iSlieka ribotas - laisvy moderniy biury pasitla sudaro vos
kelis tukstancius kvadratiniy metry.

ReikSmingy nuomos kainy pokycCiy nefiksuota, taCiau dél
pasitlos struktlros pokycCiy A klasés biury nuomos kainy
rézys padidéjo iki 11-19 Eur/kv. m, B1 klasés - 9-12 Eur/kv. m,
oB2klases - 6-8 Eur/kv. m.

Verslo centry vakansijos lygis Klaipédoje
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9-12Eur/m? | 3-4,5%

Verslo centry plétra Klaipédoje
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Vakansija Vilniuje Vakansija Kaune Vakansija Klaipédoje

6% 6% 6%

Kainos Vilniuje Kainos Kaune Kainos Klaipédoje

3-13 Eur/m? 3-12 Eur/m? 3-12 Eur/m?

2026 mety pirmgjj pusmetj reikSmingy pokyciy Lietuvos Sandéliavimo patalpy rodikliai Vilniuje

sandéliavimo ir logistikos rinkoje nefiksuota. Rinkos

aktyvumas iSliko stabilus, o vakansijos visuose mmmm \lodernds sandéliai Seni sandéliai

pagrindiniuose regionuose svyravo apie 6 %. Nors per
pastaruosius metus rinkg papildé nauji projektai, didZioji
dalis jy buvo sékmingai absorbuota, todél laisvy patalpy
lygis isliko artimas ilgalaikiam rinkos vidurkiui. Didesné laisvy
patalpy koncentracija iSlieka senesnés statybos
objektuose, tuo tarpu modernUs, strategiskai patraukliose
vietose esantys logistikos centrai ir toliau pasiZzymi auk$tu
uzimtumu.

Nuomos kainos per pirmgjj pusmetj iS esmeés nepakito.
Nepaisant kiek didesnio nuomininky pasirinkimo atskiruose
subsegmentuose, moderniy logistikos objekty paklausa
iSlieka pakankama iSlaikyti stabily nuomos kainy lygj, o
rinkoje ir toliau vyrauja konkurencija ne dél kainos, bet dél
pastaty techniniy charakteristiky, energetinio efektyvumo,
lokacijos bei galimybés pritaikyti patalpas individualiems
nuomininky poreikiams.

Vilniaus regione naujos ir naujesnés statybos sandéliavimo
patalpy nuomos kainos siekia 5-6 Eur/kv. m, Kauno ir
Klaipédos regionuose - 4,5-55 Eur/kv. m. Senesnés
statybos sandéliavimo patalpy nuomos kainos Vilniaus
regione svyruoja tarp 3-4,5 Eur/kv. m, o Kauno ir Klaipédos
regionuose - 3-4 Eur/kv. m. Prekybiniy sandéliy (stock-
office) segmente nuomos kainos islieka reikdmingai
auksStesneés ir siekia 10-13 Eur/kv. m Vilniuje bei 8-12 Eur/kv.
m Kaune ir Klaipédoje.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2026 | pusmetis
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TEISES AKTY PAKEITIMAI

2026 m. pirmoji mety puseé pasizymeéjo teisés akty, aktualiy
nekilnojamojo turto teisiniam reguliavimui, pakeitimy gausa.
Buvo priimti reikdmingi Statybos jstatymo (toliau - S}) ir kity
jstatymy  pakeitimai, keiCiantys statybg leidZianCiy
dokumenty iSdavimo, statinio projekty derinimo bei statybos
uzZbaigimo procedury teisinj reguliavimg ir darantys jtakg
statytojy (uZsakowy), projektuotojy, rangovy bei kity
statybos proceso dalyviy teisiy, pareigy ir atsakomybés
apimtims. Apzvalgoje taip pat pristatomi teritorijy planavimo
ir Zemés teisinio reguliavimo pokyciai bei su statyba, teritorijy
planavimu ir nekilnojamojo turto apskaita susijusiy
informaciniy ir registro sistemy reforma, pateikiami aktualts
teisés akty projektaiir teismy praktika.

STATYBOS JSTATYMO IRKITY JSTATYMUY PAKEITIMAI
Statybos jstatymo pakeitimai

2026 m. liepos 7 d. priimtais S] pakeitimais siekiama
supaprastinti statybg leidZian¢iy dokumenty (toliau - SLD)
iSdavimo ir projekty derinimo procesus, automatizuoti SLD
iSdavimo procesg, placiau naudojant statybos informacine
sistemg .Infostatyba®, valstybés registrus ir kitas
informacines sistemas, aiSkiau reglamentuoti statybos
procesy dalyviy atsakomybe uZz delsimg. Pagal jstatymo
rengéjy (Aplinkos ministerijos ir Vyriausybés) vertinima,
priimti  pakeitimai Ukio subjektams ir gyventojams
administracing nastg sumazins apie 1,5 min. eury per metus,
0 savivaldybéms, atsisakius pirminio projekto sprendiniy
patikrinimo, kasmet bus sutaupoma apie 3,5 min. eury.

S| pakeitimai, jsigalioje 2026 m. liepos 15 d.:
= Patikslinama, kurio laikotarpio teisés akty reikalavimai
taikomi statinio projektui:

- kai specialieji reikalavimai neprivalomi ir neisduoti,
statinio projektui taikomi pirminio prasymo gauti SLD
pateikimo dieng galiojantys teisés aktai. Sis
patikslinimas aktualus, kai gavus SLD keiCiami statinio
projekto sprendiniai ir dél Siy keitimy privaloma gauti
naujg SLD: tokiam naujam SLD gauti bus taikomi teisés
aktai, galioje gaunant ne jj, o pirminj SLD. Iki pakeitimo S]
nuostatos formuluoté nebuvo iki galo aiSki ir buvo
galima interpretuoti, kad po gauto SLD atliekant statinio
projekto pakeitimus ir dél to kreipiantis dél naujo SLD,
statinio projektui taikomi paskutinio prasymo gauti SLD
pateikimo dieng galiojantys teisés aktai, o tai kartais
nebuvo jmanoma, nes statybos metu teisinis
reguliavimas esmingai pakeitiamas (pvz., pakeitus tik
statinio iSorés matmenis daugiau nei 2 m, anksciau
suprojektuota statinio paskirtis gali nebeatitikti
pasikeitusiy reikalavimy ir dél to reikéty perprojektuotiir
perstatyti jau statomg statinj);
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- kai yra privaloma parengti statinio projektg, taCiau nera
privaloma gauti SLD, statinio projekto sprendiniai turi
atitikti normatyviniy statybos techniniy dokumenty
reikalavimus, kurie galiojo statinio projektavimo
sutarties jsigaliojimo dieng (jei dél to paties statinio
buvo sudaryta ne viena projektavimo sutartis, tuomet
atsizvelgiama j anksciausiai jsigaliojusiag sutartj).

Jstatymo pakeitimai, susije su esminiais statinio projekto
sprendiniais:
- patikslinama, kokiais atvejais keiCiant esminius statinio
projekto sprendinius po SLD gavimo, neprivaloma gauti
naujo SLD (S 27 str. 33 d.). Iki $iol galiojusi S) nuostata
buvo suformuluota taip, kad naujo SLD nereikia, jei
tenkinama bent viena i§ nurodyty galimy salygy,
neatsizvelgiant kaip tenkinamos kitos sglygos. Dabar
aiskiai nustatyta, kad, sprendzZiant dél naujo SLD
privalomumo, turi buti jvertintos visos nurodytos
sglygos kartu, nes tenkinant tik vieng sglygg, kitos
sglygos tam tikrais atvejais galéjo buti pazeidziamos;
j esminiy statinio projekto sprendiniy sgvoka (S) 2 str. 11
d.) papildomai jtraukta statinio kategorija (ypatingasis,
neypatingasis, nesudétingasis statinys), todél jos
pakeitimas po SLD gavimo i§ esmés taip pat sukelty
pareigg gauti naujg SLD, iSskyrus Siuo pakeitimu
jtvirtintg iSimtj: SLD i$ naujo gauti nereikia, kai statinio
kategorija keiCiama j Zemesne.
Atsisakoma nuo 2024 m. lapkricio 1 d. jsigaliojusios S|
nuostatos, kad vykdant statybos darbus rangos budu ir
samdant daugiau nei vieng rangovg, statytojas
(uzsakovas) privalo paskirti vieng uz visy statiniy statybg
atsakinga rangovg, nes Sis reikalavimas praktikoje buvo
jvairiai interpretuojamas, o jo taikymas nebuvo aiskus.
Sios nuostatos panaikinimas pasalina_buvusj _teisinio
reguliavimo neapibréztuma ir sudaro salygas statytojams
(uzsakovams) lanksCiau organizuoti statybos darbus
rangos budu, nepriskiriant visos atsakomybés uZ keliy
rangovy atliekamus darbus vienam rangovui.
Patikslinama, kad specialieji architektlros reikalavimai
privalomi tais atvejais, kai privaloma informuoti
visuomeng apie numatomg statiniy projektavima (S} 37
str. 1 d) ir privaloma rengti statinio projekto
architektaring dalj (S} 25 str. 1 d.). Iki $iol buvusig S
formuluote buvo galima klaidingai interpretuoti, kad
specialieji architektiros reikalavimai privalomi visais
atvejais, kai neparengti vietovés lygmens teritorijy
planavimo dokumentai, net jei statiniai ir néra visuomenei
svarbiy statiniy sgrase (pvz., statant vienbutj gyvenamajj
namag), taip pat, kad specialieji architektdros reikalavimai
privalomi ir visiems poZeminiams inZineriniams
statiniams.

Nustatyta statytojo teisés jgyvendinimo iSimtis, kai

statytojas bankrutuoja ir negali uzbaigti statinio statybos

- tokiu atveju statytojo teisé jgyvendinama statinio

bendraturéiy sprendimu. Sis pakeitimas leis statinio
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bendraturéiams pilnai uzZbaigti statybg (Nekilnojamojo
turto registro informacinéje sistemoje jregistruoti pilng
statinio baigtumg), kai statytojas (pvz., nekilnojamojo
turto vystytojas) statybos metu tampa nemokus ar jam
skelbiamas bankrotas, nors nebaigtg pastatg dalimis
(pvz., butais) jis jau bdna pardaves. Problema
susidarydavo, kai statinio bendraturiai nejgydavo
statytojo teisés, nes nevaldé Zemes sklypo nuosavybeés
teise ar kitais jstatymy nustatytais pagrindais, ir
negalédavo uzbaigti statybos.

S) pakeitimai, jsigaliosiantys 2026 m. lapkriio 1d.:
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Nauja redakcija iSdéstomas S 47 str. 1d. 1 p., jtvirtinant
bendruosius kriterijus, kuriais vadovaudamasi Vyriausybé
turi nustatyti reikalavimus ir tvarka, leidzianéius statinj (jo
patalpas) naudoti kitai veiklai nekei¢iant jo paskirties.
Ankstesneéje S) 47 str. 1d. 1p. redakcijoje Vyriausybei buvo
deleguota teisé paciai nustatyti konkrecias veiklas,
leidziamas konkreCios paskirties statiniuose ar
patalpose, o dabar jstatyme jtvirtinami bendri visiems
atvejams taikomikriterijai, kuriy Vyriausybé privalo laikytis
rengdama jgyvendinamgjj teisés aktg. Dél nuolat
praktikoje pasitaikanCiy atvejy, kuomet kyla praktiniy
problemy vykdant kitg veiklg, nei numatyta vieSajame
Nekilnojamojo turto registre, Siuos pakeitimus vertiname
kaip labai reikdmingus.
Atitinkamai  planuojama nauja  redakcija iSdéstyti
Vyriausybés nutarimg .Dél statinio (jo patalpy)
naudojimo ne pagal paskirtj atvejy ir tvarkos apraso
patvirtinimo”. Jame nustatoma, kad statinj (jo patalpas)
naudoti ne pagal paskirtj leidziama tik mazesnéje (maziau
nei 50 proc.) statinio dalyje, nepaZeidZiant esminiy
statinio reikalavimy, nustatyty normatyviniuose statinio
saugos ir paskirties dokumentuose, ir toks naudojimas
nepakeicia statinio (jo patalpy) naudojimo paskirties:

- be to, Vyriausybés nutarimo projekte nustatomi
konkretUs tokio naudojimo ne pagal paskirtj reikalavimai
ir apribojimai: numatoma veikla negali virsyti statinio
inZineriniy sistemy pajégumy; patalpy struktGra turi
bati pritaikyta numatomai veiklai; veikla nepriskiriama
pramonés ar specialiyjy paslaugy paskirCiai;
nenaudojami  potencialiai  pavojingi  jrenginiai;
neprivaloma atlikti poveikio aplinkai  vertinimo
procedury ar nustatyti sanitarinés apsaugos zony. Taip
pat nutarimo projekte jtvirtinta, kad veikla negali bati
skirta nuolat gyventi (iSskyrus apgyvendinimo
paslaugas), nepaZeidzia kultdros paveldo statinio
vertingyjy savybiy ir saugomy teritorijy apsaugg
reglamentuojanciy teisés akty. PabrézZiama, kad
vykdant veiklg ne pagal paskirtj butina nepazeisti teises
aktuose nustatyty norminiy reikalavimy;

- tokiam naudojimui ne pagal paskirtj turés bUti gauti
statinio (jo patalpy) bendratur¢iy rasytiniai sutikimai

arba buty ir kity patalpy savininky sprendimai, priimti CK
4.75 ir (ar) 4.85 straipsniuose nustatyta tvarka, kurie
turés bati registruojami Dokumenty ir archyvy jstatymo
nustatyta tvarka. DvibuCiame name arba blokuotame
vienbuC¢iame name papildomai privaloma gauti
besiribojancios patalpos savininky sutikimus, o kulttros
paveldo statiniui - uz jo apsaugg atsakingos institucijos
rasytinj sutikima;
numatyta, kad uZ nustatyty reikalavimy paZeidimg
statiniy (jy patalpy) naudotojams bus taikoma
atsakomybeé ] ir Administraciniy nusizengimy kodekso
nustatyta tvarka, o naudojimo ne pagal paskirtj priezitrg
atliks S] 49 str. 1 d. nurodyti vieSojo administravimo
subjektai pagal jiems suteiktg kompetencijg. Jeigu
numatomai veiklai reikalinga licencija, licencijas
iSduodancios institucijos nutarimg taikys pagal savo
kompetencija, o ginéus dél statiniy (ju patalpy)
naudojimo ne pagal paskirtj spres teismas;

- Vyriausybés nutarimo projektas dar gali keistis -
naujausias projekto variantas numato jsigaliojimg 2026
m. lapkricio 1 d. Nustatoma ir viena svarbi pereinamoji
nuostata: iki 2026 m. spalio 31 d. pradétoms ukinéms
veikloms, kurias vykdant naudojami statiniai (jy
patalpos) ne pagal paskirtj, taikoma iki 2026 m. spalio 31
d. galiojusi sena tvarka.

S) pakeitimai, jsigaliosiantys 2027 m. geguzés 1d.:

Jstatymo nuostata papildoma alternatyvia galimybe
statinio projektui taikomy teisés akty galiojimo dieng
~uzfiksuoti* (kai specialieji reikalavimai néra privalomi ir
neidduoti). S] 14 str. 2 d. papildoma 5 punktu, kuriuo
statytojui (uZsakovui) suteikiama teisé savo iniciatyva
uZregistruoti statinio projektavimo sutarties sudarymo
faktg (nurodant sutarties datg, numerj, $alis ir
projektuojamy statiniy duomenis) IS .Infostatyba“; nuo
Sios registracijos dienos, 0 ne nuo pirminio prasymo
iSduoti SLD pateikimo dienos, ir yra fiksuojami statinio
projektui taikytini teisés aktai.

Kartu ) 24 str. papildomas nauja 27 dalimi, kuria statytojui
{uzsakovui) suteikiama teisé pasirinkti, kad statinio
projekto sprendiniams budty taikomi véliau jsigalioje
teisés akty reikalavimai, t. y. statinio projektui gali buti
taikomi ir ,naujesni® teisés akty reikalavimai nei tie, kurie
galiojo .uzfiksuotg“ jy galiojimo dieng, jeigu tokia
galimybé numatyta statinio projektavimo sutartyje ir
nurodyta statinio projekte.

Priimti pakeitimai numato dar labiau automatizuoti SLD
iSdavimo procesg -  nustatyta, kad savivaldybes
administracijos iSduodami privalomi sutikimai, pritarimai
ar derinimai bus iSduodami kartu su SLD, todél jy
nebereikés gauti atskirai iki praSymo pateikimo.

S) 27 str.5d. 4 ir 5 punktuose patikslinama, kad norint SLD
gauti Zemés sklypo bendraturciy ragytinio sutikimo (4p.),
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taip pat zemes sklypo savininko sutikimo, kai statytojas
(uzsakovas) nevaldo Zemés sklypo nuosavybes ar kitu
jstatymy nustatytu teisiniu pagrindu (5 p.), nereikia, kai
atliekamas statytojui (uzsakovui) nuosavybés teise
priklausanCiy ir atskirais nekilnojamojo turto kadastro
objektais suformuoty patalpy sujungimas arba
perdalijimas, nekeiCiant patalpy paskirties. Kitais atvejais,
jskaitant statinio (jo dalies) paskirties keitimg ar
nekilnojamojo turto kadastro objekty formavimg, Sie
sutikimai ilieka privalomi.

Siekiant sutrumpinti prasymy nagrinéjimo procesgy,
atsisakyta pirminio projekto sprendiniy patikrinimo pries
priimant nagrinéti praSymg iSduoti SLD. Iki Siol toks
patikrinimas buvo atliekamas per 3 darbo dienas, o
projekto sprendiniai pakartotinai vertinami vélesniame
prasymo nagringjimo etape.

Priimtais pakeitimais (S} 24 str. 23-1 d. ir §) 63 str.)
nustatyta atsakomybé susisiekimo komunikacijy ir
inZineriniy  tinkly  savininkams,  valdytojams  ar
naudotojams (derinantiems subjektams) uZ derinimo
terminy nesilaikymg - ji taikoma juridiniams, o ne fiziniams
asmenims. Jeigu Sie subjektai per nustatyta terming (10
darbo dieny) nepateikia idvados dél techninio darbo
projekto sprendiniy atitikties prisijungimo sglygose
nustatytiems reikalavimams, per IS .Infostatyba®
automatiskai iSsiunCiamas pranesimas Valstybinei
teritorijy planavimo ir statybos inspekcijai prie Aplinkos
ministerijos, kuri taiko S} 63 straipsnyje numatytg
administracine baudg nuo 300 iki 450 EUR.

S] 55 str.  nustatoma atsakomybe  statinio
projektuotojams, statinio (jo dalies) ekspertizés
rangovams ar statinio projekto (jo dalies) ekspertizés
rangovams: bauda nuo 900 iki 4 400 EUR skiriama uz
statinio projekto, kurio sprendiniai prieStarauja
esminiams statinio reikalavimams, esminiams statinio
architekturos reikalavimams, privalomiesiems statinio
projekto rengimo dokumenty reikalavimams ar
specialiosioms Zemés naudojimo sglygoms, arba kuriame
pateikti neteisingi matmenys, rodikliai ar skai¢iavimo
rezultatai, pateikimg uzZsakovui, taip pat uz teisés akty
reikalavimy neatitinkancio statinio projekto ekspertizés
akto pateikimg. Tai aktualu, nes pagal S] 24 str. 22 d.
tikrinantys subjektai atsako tik uz projektiniy pasiulymy
sprendiniy atitiktj teisés aktams, o uz pateikty duomeny,
matmeny ir skaiCiavimy teisingumg atsako juos pateikes
statybos dalyvis (statytojas, tyréjas, projektuotojas ar
ekspertizés rangovas) - todél S] 55 str. sugrieztinta
atsakomybeé ir tampa pagrindine priemone, uztikrinancia
duomeny patikimuma.

Vél grjztama prie terminuoto SLD galiojimo. Numatyta,
kad iSduotas SLD galioty 10 mety. Praéjus 10 mety nuo
isdavimo, SLD galiojimas nutrikty (SLD iSdavusios
institucijos sprendimu), jeigu iki tol statybos nebdty

pradetos. pateikiant praneSimg apie statybos pradZia.
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Iki2027 m. balandZio 30 d. iSduotiems SLD deSimties mety
laikotarpis buty skaiCiuojamas nuo 2027 m. geguzés 1d.
Sis pakeitimas aktualus, nes iki $iol jstatymas nenustate
konkretaus SLD galiojimo termino, todél statytojas galéjo
neribotai ilgai laikyti iSduotg SLD nepradedamas statyby,
o tai apsunkina savivaldybiy ir kity institucijy veiklos pla-
navimg bei skatina neapibréztg Zemés sklypy rezervavi-
ma.

S) 27 str. 27 d. patikslinama, kad sprendimag neiSduoti SLD
bus galima gin¢yti ne tik teisme, bet ir Administraciniy
gin€y komisijoje. Iki Siol galiojusi Sios dalies redakcija
numate statytojui (uzsakovui) tik vieng gincijimo buda -
kreipimagsij teisma.

S) 24 str. 23 d. patikslinama, kad specialieji reikalavimai ir
prisijungimo sglygos galioja 5 metus nuo jy iSdavimo
dienos, jeigu SLD negautas arba, kai SLD neprivalomas,
statybos darbai nepradedami. Gavus SLD arba pradéjus
statybos darbus (kai SLD neprivalomas), specialieji
reikalavimai ir prisijungimo sglygos galioja iki statybos
uzbaigimo procedlry uzbaigimo dienos. Taip pat
nustatyta, kad specialiyjy reikalavimy galiojimas gali buti
panaikintas statytojo (uZsakovo) prasymu aplinkos
ministro nustatyta tvarka. [ki Sio pakeitimo galiojusi tvarka
nenumaté galimybés statytojui (uZsakovui) savo
iniciatyva atsisakyti gauty specialiyjy reikalavimy.

S) 28 str. 2 d. patikslinami atvejai, kai statyba uzbaigiama
surasant statybos uzbaigimo aktg: dabar aktas
surasomas uzbaigus (1) ypatingyjy statiniy naujo statinio
statybos ar rekonstravimo darbus arba (2) ypatingyjy ar
neypatingyjy pastaty atnaujinimo (modernizavimo)
darbus, kuriems privalomi  statybg leidZiantys
dokumentai. Iki Sio pakeitimo galiojusi redakcija siejo akto
privalomumg su statiniy kategorija, statybos rasimiir SLD
privalomumu vienu bendru kriterijumi, todél galéjo bati
interpretuojama, kad aktas privalomas visais atvejais, kai
tos pacios kategorijos statiniams atliekant tg pacig
statybos rusj paprastai reikalingas SLD, net jei konkreciu
atveju SLD nebuvo privalomas (pvz., laisvoje ekonomingje
zonoje ar krasto apsaugos tikslams skirtose teritorijose).
Priimtu pakeitimu Sis neatitikimas paSalintas - akto
privalomumas dabar tiesiogiai susietas su konkreciu SLD
privalomumu atitinkamam darbui, o ne su statiniy
kategorija ar statybos rasimi kaip bendru kriterijumi.
Jtvirtinti aiSkds terminai, per kuriuos, gavus savavaliSkos
statybos darbus jteisinantj SLD, privaloma pateikti
pranesimg apie statybos pradzig: jei nebuvo surasytas
savavaliskos statybos aktas - per 3 ménesius nuo SLD
gavimo (arba per 6 ménesius, kai privaloma statinio
projekto ekspertizé); jei suradytas savavaliskos statybos
aktas - per privalomojo nurodymo pasalinti savavaliSkos
statybos padarinius jvykdymo terming. Iki Sio pakeitimo
jstatymas aiskaus termino Siam praneSimui nenustaté,
todél praktikoje kildavo neapibréztumas, per kiek laiko po

INREAL SEB COBALT CITYNOW



NT TEISE | TEISES AKTY PAKEITIMAI

COBALT | 25

SLD gavimo statytojas (uZsakovas) privalo uzbaigti
jteisinimo  procesg. KonkrecCiy terminy jtvirtinimas
uztikrina teisinj aiSkumg ir sudaro salygas viesojo
administravimo subjektams efektyviau kontroliuoti, ar
savavaliskos statybos jteisinimo procedura uzbaigiama
laiku.

Pastaty energetinio naudingumo direktyvos nuostatos buvo

trauktos j Statybos jstatyma. Sie S) pakeitimai jsigaliojo 2026

m. birZelio 27 d.

= Bendra teisiné sistema pastaty energiniam naudingumui
reglamentuoti buvo koreguota priémus S pataisas, kurias
parengé Aplinkos ministerija ir kuriomis j nacionaline teise
perkeliamos 2024 m. balandZio 24 d. Europos Parlamento
ir Tarybos direktyvos nuostatos. Direktyvos tikslas -
skatinti didesnj pastaty energinj efektyvumg ir sumazinti
jy sukeliama Siltnamio efektg sukelianciy dujy emisija.

= Vienas i§ esminiy pakeitimy - jstatyme atsirado nauja
sgvoka, apibrézianti visiSkai netarSy pastatg. Tai labai
didelio energinio naudingumo pastatas, kuriam
reikalingas labai mazas energijos kiekis ir kuris visai
neiSskiria anglies dioksido i§ iSkastinio kuro, o jj
eksploatuojant iSmetamas Siltnamio efektg sukelianciy
dujy kiekis yra nulinis arba labai mazas pagal aplinkos
ministro  tvirtinamuose normatyviniuose  statybos
techniniuose dokumentuose nustatytus rodiklius.

= Pakeista ir energinio naudingumo sertifikavimo tvarka: be
jau galiojusiy nuostaty, sertifikavimas taps privalomas
gyvenamosios paskirties pastatams, kuriy naudingasis
patalpy plotas virsija 3000 kvadratiniy metry, o nuo 2030
m. liepos 9 d. Si riba sumazeés iki 1500 kvadratiniy metry ir
nuo 2035 m. liepos 9 d. - iki 1000 kvadratiniy metry.

= Patikslinta pastato atnaujinimo (modernizavimo) sgvoka
- ji dabar siejama su finansavimo Saltiniais, o
modernizavimo darbus leidZiama vykdyti tiek vienu etapu,
tiek suskirsCius j kelis etapus.

= Patikslinti atvejai, kai atnaujinant ar modernizuojant
statinius statybg leidziancCio dokumento ar pranesimo
apie statybos pradzig pateikti neprivaloma. Toks
dokumentas bus reikalingas tik tada, kai modernizuojant
ypatinggjj ar neypatinggjj statinj i esmés keitiama jo
iSvaizda, taCiau Sis reikalavimas nebus taikomas
vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy namy modernizavimui.

Teritorijy planavimo jstatymo (toliau - TP]) pakeitimai:

TP) pakeitimal, priimti 2026 m. balandzio 16 d.:

= TP} 47 str. jtvirtinta, kad TPS .Vartai® yra pagrindiné
elektroniné sistema, per kurig nuo Siol privaloma atlikti
visas teritorijy planavimo proceso inicijavimo, planavimo,
jo jgyvendinimo stebésenos ir teritorijy planavimo
dokumenty paskelbimo proceduras.

= TPJ26 str. 8d. patikslintikompleksinio teritorijy planavimo
dokumenty derinimo terminai: savivaldybés lygmens
dokumentas turi bati derinamas ne véliau kaip per 15
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darbo dieny, o vietoves lygmens dokumentas - ne véliau
kaip per 10 darbo dieny nuo prasymo derinti pateikimo
dienos. Nustatyti konkretUs, diferencijuoti terminai
leidZia planavimo organizatoriams ir iniciatoriams tiksliau
planuoti proceso trukme ir sudaro sglygas greiCiau derinti
maZesnés apimties vietovés lygmens dokumentus.
Papildomai jtvirtintas naujas jpareigojimas planavimo
organizatoriams - iki 2030 m. gruodZio 31 d. Lietuvos
Respublikos teritorijy planavimo dokumenty registro
informacinéje sistemoje privaloma jregistruoti duomenis
apie patvirtintus teritorijy planavimo dokumentus, kurie
buvo parengti iki Sio registro sukarimo, ir teises aktus,
kuriais Sie dokumentai patvirtinti. Tai uztikrins, kad visa
istoriSkai patvirtinta teritorijy planavimo dokumentacija
bdty centralizuotai prieinama vienoje sistemoje ir tai
palengvins galimybe patikrinti galiojanciy teritorijy
planavimo dokumenty statusg.

TP) pakeitimai, priimti 2026 m. balandZio 16 d., jsigalioja
nuo 2027 m. sausio 1d.. iSskyrus pakeitimo jstatymo 7 str.
(TP] 29 str. 2 d. del TPS .Vartai* naudojimo stebésenai),
kuris jsigaliojo nuo 2026 m. liepos 1d.

TP) pakeitimai, priimti 2026 m. liepos 7 d.:

Savivaldybéms suteikta teisé pripaZinti netekusiais galios
iki 1996 m. sausio 1 d. arba iki 2004 m. geguzes 1 d.
parengtus detaliuosius planus, kurie nebeatitinka
galiojan€io teisinio reguliavimo. Taip pat tokia teisé
taikoma, kai detaliojo plano sprendiniai dél viesyjy erdviy
ir (ar) savivaldybés infrastruktaros yra jgyvendinti arba jy
jgyvendinti nebereikia pagal galiojantj bendrgjj plang,
jvykdZius jstatyme nustatytas vieSinimo proceduras ir
gavus suinteresuoty asmeny pritarima.

Priimtas pakeitimas jtvirtina galimybe pagal iki 2014 m.
sausio 1d. galiojusj teritorijy planavimo teisinj reguliavimg
parengtus ir Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo
dokumenty registre jregistruotus savivaldybés lygmens
ar vietovés lygmens specialiojo teritorijy planavimo
dokumentus, kurie nepripaZinti savivaldybés lygmens
bendrojo plano dalimi ir kuriy rengimas pagal §j ir kitus
jstatymus nenumatytas, pripazinti netekusiais galios
specialiojo teritorijy planavimo dokumentg tvirtinancios
institucijos sprendimu, jeigu jvykdytos visos plano
panaikinimo iSvieSinimo salygos ir gautas suinteresuoty
asmeny pritarimas tam.

TP) 2 str. patikslintoje .,uzstatymo aukscio“ sgvokoje
nustatyta, kad uzstatymo aukstis gali buti virSijamas tik
tuo atveju, kai tai numatyta konkreCiame teritorijy
planavimo dokumente ir jame nustatytomis sglygomis,
pavyzdZiui, nurodant teritorijas ar konkreCias vietas,
kuriose galimi architektdriniai akcentai. UZstatymo
aukstis gali bati virSijamas ne daugiau kaip 20 procenty
pastatais uZstatytoje ar planuojamoje uZstatyti
teritorijoje. Jei teritorijy planavimo dokumente tokios
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sglygos nenustatytos, uzstatymo aukstis negali bati
virSijamas.

= Papildyta galiojanti nuostata (TP} 15 str.) dél dviejy
leidZiamojo uZstatymo intensyvumo rodiklio reikSmiy
nustatymo  savivaldybés lygmens bendruosiuose
planuose ir jtvirtinta nauja nuostata, pagal kurig tarpiné
(didesné uz maZiausigjg, bet ne didesné uz didziausigja)
leidziamojo uzstatymo intensyvumo rodiklio reikSmé gali
bati taikoma, kai: 1) statytojas ir planavimo organizatorius
susitaria dalj papildomai sukurto gyvenamosios paskirties
pastaty ploto perduoti savivaldybei socialinio busto ar
savivaldybés busto fondo reikméms; arba 2) statomi ir
(ar) rekonstruojami pastatai atitinka savivaldybés
lygmens bendrajame plane nustatytas tarpinés
leidZiamojo uZstatymo intensyvumo rodiklio reikSmés
taikymo sglygas, pavyzdZiui, papildomus reikalavimus
urbanistinéms struktdroms, urbanistinéms erdvéms ir
(ar) paslaugy prieinamumui uztikrinti, reikalavimg
parengti vietovés lygmens kompleksinio teritorijy
planavimo dokumentg ar kitas bendrajame plane
nustatytas sglygas.

= TP} 23 str. 10 d. jtvirtinamas pagreitintas teritorijy
planavimo reZimas valstybei svarbiems gynybos ir
saugumo pramonés projektams: tokiems projektams
teritorijos vystymo koncepcija bus rengiama tik tada, kai
tai numatyta planavimo darby programoje, o pagrindinés
planavimo proceduros - sglygy iSdavimas, dokumento
derinimas ir valstybiné teritorijy planavimo prieziGra -
turés bati atliekamos per sutrumpintg 7 dieny terming.

= TP] 28 str. numato papildomg atvejj, kada kompleksinio
teritorijy planavimo dokumentas turi bati keiciamas - kai
numatomi kompleksinio teritorijy planavimo dokumento
sprendiniai  neatitinka  koncepcijos,  patvirtintos
galiojanCiam teritorijy planavimo dokumentui, ir reikia
rengti naujg koncepcija.

= Teritorijy planavimo proceso inicijavimo ir teritorijy
planavimo procedudros, pradétos, bet nebaigtos iki 2027
m. sausio 1 d., tesiamos ir uZbaigiamos pagal iki 2027 m.
sausio 1d. galiojusig tvarka ir sglygas.

= Teritorijy planavimo jstatymo pakeitimai, priimti 2026 m.
liepos 7 d., jsigalioja nuo 2027 m. sausio 2 d., iSskyrus
pakeitimus, susijusius su detaliojo plano ar specialiojo
teritorijy planavimo dokumento pripaZzinimo netekusiu
galios proceduromis, kurie jsigalioja nuo 2027 m. liepos 1
d.

Reformuojama valstybiné statybos priezZilra

Priimtais Teritorijy planavimo, statybos ir Zemés naudojimo
valstybinés priezigros jstatymo pakeitimais Valstybinei
teritorijy planavimo ir statybos inspekcijai (toliau - VTPSI)
suteikti platesni priezitros jgaliojimai. Nuo 2026 m. lapkriCio 1
d. statybos uzZbaigimo proceddry teisetumo tikrinimas
jtvirtinamas kaip atskiras, aiSkiai jvardytas Inspekcijos
funkcijy sgraso punktas. Nuo 2027 m. geguzés 1d. VTPSI taip
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pat priziurés, ar iSduodant statybg leidZiantj dokumenta
(SLD) buvo tikrinanciy subjekty patikrinti statinio projektai,
bei tikrins, ar iSvados del techninio darbo projekto sprendiniy
atitikties prisijungimo sglygoms iSduodamos teisétai.

Naujai iSdéstyti straipsniai dél prisijungimo salygy bei
techninio darbo projekto iSvady isdavimo ir SLD teisétumo
tikrinimo jtvirtina privalomyjy nurodymy priverstinio vykdymo
per antstolj mechanizmg, o neteiséto SLD atveju statyba
tesiama statytojo rizika ir jraSoma | Nekilnojamojo turto
registrg - tai tiesiogiai svarbu vertinant projekty teisine rizikg
ir sandoriy patikrinimg. Sie pakeitimai jsigalios 2027 m.
geguzésd.

Suteikiamos galios VTPSI| patekti j tikrinamg objekts
pasalinant fizines klidtis, trukdancias jj patekti, kai gaunamas
Regiony administracinio teismo leidimas. Jsigalioja 2026 m.
lapkric¢io 1d.

Kitas svarbus blokas - modernizuota dokumenty jteikimo
tvarka, apimanti elektroninj pastg, informacines sistemas ir
viedg paskelbimg svetainéje. Jsigalioja 2026 m. lapkricio 1d.

ZEMES TEISES AKTY PAKEITIMAI
Zemés jstatymo pakeitimai, priimti 2026 m. birZelio 25 d.

Pakeitimais iSpleCiama ir sukonkretinama statiniy ir jrenginiy,
kurie pagal teritorijy planavimo dokumenty sprendinius turi
bati griaunami, iSpirkimo tvarka: aiskiai jtraukiami ne tik
statiniai, bet ir jrenginiai, o0 jy iSpirkimas ir griovimas gali buti
finansuojamas ne tik atitinkamo valstybinés Zemés
patikétinio, bet ir planavimo iniciatoriaus IéSomis, kai tai
numatyta teritorijy planavimo dokumento sprendiniy
jgyvendinimo sutartyje. Kompensacija u7 tokj turtg siejama
surinkos verte, nustatoma taikant privalomg turto arba verslo
vertinimg ir atsiZvelgiant j fizinj nusidévéjimg. Esminis
procedurinis papildymas - jei savininkas nesutinka sudaryti
iSpirkimo sutarties, suinteresuota institucija galés kreiptis j
pareiskéjo gyvenamosios vietos ar buveinés vietos apylinkés
teismag dél leidimo ipirkti statinius ir (ar) jrenginius bei juos
jregistruoti Nekilnojamojo turto registry informacingje
sistemoje. Pakeitimai jsigalioja 2027 m. sausio 1d.

Zemés jstatymo pakeitimai, priimti 2025 m. gruodzZio 18 d.
ir jsigalioje 2026 m. geguzés 1d.:

Valstybinés  Zemés, perduotos  patikéjimo  teise
savivaldybéms, nuomos ir panaudos sutarCiy sudarymo
funkcija i§ savivaldybés tarybos perduota merui (ar jo
jgaliotam savivaldybés administracijos direktoriui), ir tai
suteikia galimybe greiCiau sudaryti sutartis ir susitarimus
nelaukiant savivaldybés tarybos posédzio. Sj pakeitimg
vertiname ypatingai palankiai, kadangi dél nelabai aiskiy
priezasCiy administraciné proceddra - valstybinés Zemés
nuomos sutarties sudarymas - buvo perduota politinei
institucijai - savivaldybés tarybai. Tai sglygojo dideles laiko
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sgnaudas ir papildomg administracing nastg rinkos
dalyviams.

} nuomotiny valstybinés Zemés Ukio paskirties Zemés sklypy
sgrasg nuo Siol negalés buti jtraukiami Zemeés Ukio paskirties
Zemes sklypai, kurie ribojasi su misko Zeme arba yra ne
maZesni kaip 3 ha ploto ir kuriuose valstybinés Zemés tkio
paskirties valdytojai praso leisti veisti miSkg, kai tai
neprieStarauja teisés akty reikalavimams.

Papildytas atvejy sgraSas, kuomet valstybinés Zemés

nuomotojas be aukciono iSnuomoja valstybinés Zemeés sklypg

ar jo dalj:

= (1) kai ji reikalinga Lietuvos Respublikos savivaldybés
infrastruktaros plétros jstatyme nurodytai savivaldybés
infrastruktuarai vystyti;

= (2) ir tuomet, kai statiniy liekanos aptiktos istoriniy ir
archeologiniy tyrimy metu ir registruotos Kulturos
vertybiy reqistro informacinéje sistemoje, Nekilnojamojo
turtoregistro informacinéje sistemoje ir pagal uz kultaros
paveldo apsaugg atsakingos institucijos vertinimg buve
statiniai gali bati atstatyti. Si nuostata netaikoma, jeigu
nustatomas statinio sunykimas dél netinkamos
priezidros ar nejvykdyty jsipareigojimy, kai asmuo buvo
jpareigotas statinj iSsaugoti.

Jtraukiamas naujas atvejis, kada valstybinés zemés nuoma
nutraukiama nuomotojo reikalavimu: kai valstybés valdomos
jmonés, kuriy daugiau kaip 50 procenty akcijy priklauso
valstybei, yra privatizuojamos ir valstybei priklausianciy
akcijy bendroveje lieka maziau kaip 50 procenty ir jy
nuomojami valstybinés Zemés sklypai iSbraukiami i$ Lietuvos
Respublikos pilieCiy nuosavybés teisiy j islikusj nekilnojamajj
turtg atkdrimo jstatymo 12 straipsnio 1 dalies 8 punkte
numatyto sgraso. Privatizuojant valstybés valdomas jmones,
jy nuomojamos valstybinés Zemés sklypo (jo dalies) nuomos
teisé valstybés valdomy jmoniy akcijy jgijéjams
neperduodama.

Valstybinés Zzemés nuomotojas be aukciono galés isSnuomoti
valstybinés Zemés sklypg ar jo dalj, kuriame yra teisétai
pradéti nebaigti statyti statiniai, jeigu tokio statinio statyba
neprieStarauja  teritorijy planavimo dokumentams ir
Specialiyjy zemés naudojimo sglygy jstatymo reikalavimams.
Valstybinés Zemeés sklypas (jo dalis) be aukciono
nenuomojamas, jeigu Siy statiniy vietoje buty statomi nauji
statiniai ar vykdoma kita su Siy statiniy eksploatavimu
nesusijusi veikla.

Papildytas atvejy sgrasas, kuomet atlyginimas uz galimybe

statyti valstybinéje zeméje nemokamas:

= (1) atstatant sunykusius statinius, jeigu statiniai sunyko
ne dél statiniy savininko ar naudotojo valios (gaisro,
ekstremaliojo jvykio) ir nesikeiia valstybinés Zemés
sklypo uZstatymo statiniy plotas ir statinio bendras
plotas;
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= (2) kai statant naujg ir (ar) rekonstruojant esama statinj
nekeiCiama jo paskirtis, uZstatytas Zemés plotas
nedidéja arba sumazéja, ir (ar) po statybos, ir (ar) po
rekonstravimo statinio bendras plotas nedidéja arba
sumazeja.

Zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projekty derinimo

tvarkoje jtvirtintos dvi naujos taisykles, kurios turéety

paspartinti visg procesg:

= (1) jvedamas vadinamasis .tylaus pritarimo” principas:
jeigu derinanti institucija per teisés aktuose nustatytus
terminus nepateikia projekto organizatoriui iSvados - nei
dél derinimo, nei dél atsisakymo derinti - projektas
laikomas suderintu automatiskai ir gali bati teikiamas
tikrinti Zzemés valdos projekty valstybine prieZidrg
atliekanciai institucijai. Atsakomybé uZ tokj neveikimg
lieka paciai derinanciai institucijai - uz jos deleguoty
atstovy neaktyvumg, dél kurio projektas pripaZjstamas
suderintu automatiskai, atsakys ji pati;

= (2) nustatytas aiSkus projekto suderinimy galiojimo
terminas. Suderinimai galios nuo sprendimo pradéti
rengti Zemés sklypy formavimo ir pertvarkymo projektg
priémimo dienos ir iSliks galiojantys visg projekto rengimo
bei jgyvendinimo laikotarpj, taciau ne ilgiau kaip trejus
metus. Sios nuostatos kartu turéty sumazinti rizikg, kad
projektai ,jstrigs® del institucijy neveikimo, ir jnes daugiau
aiskumo dél to, kiek laiko projekto suderinimai gali bati
laikomi aktualiais.

Nuo 2027 m. sausio 1 d. perskirstoma kompetencija tarp
Nacionalinés Zemés tarnybos (toliau - NZT) ir savivaldybiy
mery, merui suteikiant daugiau funkcijy, o NZT kompetencija
susiaurinama - ji lieka tik tiems atvejams, kai valstybiné Zemé
reikalinga valstybei svarbiems, stambiems ar regioninés
svarbos projektams jgyvendinti. Visais kitais atvejais
sprendimai dél valstybinés Zemeés sklypy formavimo ir
pertvarkymo, taip pat sprendimai dél privacios Zzemes sklypy
pertvarkymo perduodami merams. Meras tvirtins ir
zemeétvarkos dokumentus: vietoje ankstesnio apsiribojimo
vietovés lygmens schemomis ir sklypy formavimo projektais,
jis tvirtins savivaldybés lygmens Zemetvarkos schemas,
kaimo plétros Zzemétvarkos projektus, zemeés konsolidacijos
projektus bei Zemes reformos Zzemétvarkos projektus. Rinkos
dalyviams, kasdien dirbantiems Sioje srityje tai turéty buti
gera naujiena, nes iki Siol jie neretai tapdavo Siy dviejy
institucijy negebéjimo tarpusavyje komunikuoti ir susitarti
jkaitais.

Nuo 2027 m. sausio 1 d. i§ NZT savivaldybés taryboms
perleidziama funkcija tvirtinti teritorijos, skirtos Zemés
konsolidacijos projektui rengti, tikslias ribas, ir Zemeés
konsolidacijos projekto rengimo reikalavimy sgrass, taip patir
priima sprendimg rengti Zemés konsolidacijos projekts.
TaCiau savivaldybés taryba, prieS priimdama sprendimg,
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suderina su NZT.

Nauja redakcija iSdéstytos Zemés servituty nustatymo
administraciniu aktu taisyklés, jsigaliojusios 2026 m.
birzelio12d.:

Panaikintas reikalavimas gauti kreditoriaus sutikimg
servitutui nustatyti. ki Siol, kai servitutas nustatomas
hipoteka jkeistam Zemés sklypui, buvo privaloma pateikti
raSytinj kreditoriaus sutikimg dél servituto nustatymo. Pagal
naujosios redakcijos taisykles Sis reikalavimas nebetaikomas.

Naujosios redakcijos taisyklés nustato vieng aisky terming -
sprendimas priimamas per 20 darbo dieny nuo prasymo
gavimo dienos (12 p.), o trakumams pasalinti skiriamas 10
darbo dieny terminas. Tarpiné iSvados dél servituto
tikslingumo stadija, kai Zemetvarkos skyrius rengé iSvadg dél
servituto tikslingumo ir apskrities virSininkas informuodavo
pareiskéjg ir priima sprendima, naikinama.

Naujas IV skyrius - servituto nustatymas Zemés jstatymo 22
straipsnio 2 dalies 8 punkte nurodytu atveju. Naujosios
redakcijos taisyklése (18-23 p.) jtvirtinta speciali tvarka,
taikoma tuo atveju, kai teritorijy planavimo dokumente buvo
suprojektuoti sprendiniai dél patekimo j Zemés sklypa
(servitutas), taciau servitutas nebuvo nustatytas
administraciniu aktu. Sis pakeitimas aktualus praktikoje, nes
leidZia iStaisyti situacijas, kai servitutas buvo suprojektuotas
teritorijy planavimo dokumente, bet niekada nebuvo formaliai
nustatytas administraciniu aktu - tokiu badu uZtikrinamas
teisinis tikrumas ir sklandus servituto teisiy jregistravimas,
sumazéja gin¢y ar sandoriy sustabdymo rizika dél
nejformintos servituto teisés.

KITI TEISES AKTY PAKEITIMAI

Nauja redakcija iSdéstyti Gamtinio karkaso nuostatai,
isigalioje 2026 m. balandzio 23 d., kurie iSsamiai aptaria
gamtinio karkaso riby nustatymg, esamos ekologinés buklés
jvertinima ir priemones jai uZtikrinti. Su statybos bei teritorijy
planavimo aspektais susijusios nuostatos:

Statybos tankio ribojimai: kitos paskirties sklypuose
gamtiniame karkase uZstatymo tankis - iki 30 proc., taikant
kompensacines priemones tankis gali bati didinamas iki 40
proc., o centry, specializuoty kompleksy, pramonés ir
sandéliavimo zonose - iki 60 proc. Didesné tankio reikdmé (be
fiksuotos procentinés ribos) taip pat gali bati numatoma
kultGros paveldo objekty ir vietoviy teritorijose, atkuriant
vertingg urbanisting struktlrg pagal istoriniy tyrimy
duomenis, bei susiformavusiose uzstatytose gamtinio
karkaso teritorijose, taikant kompensacines priemones.

Statybos ribojimai  $laituose: urbanizuoti numatomose
gamtinio karkaso teritorijose 15 laipsniy ir statesniuose
Slaituose ir 20 m juostoje nuo jy briaunos naujy pastaty
statyba nenumatoma (i$skyrus rekonstrukcijg).
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Zeldyny reikalavimai: urbanizuoti numatomose teritorijose
(i8skyrus kultGros paveldo objektus) privaloma Zeldiniy
juosta - ne maziau kaip 10 m; naujuose Zeldynuose nelaidzZios
dangos ribojamos iki 20 proc. mazesniuose (iki 1 ha) ir iki 5
proc. (didesniuose nei 1 ha sklypuose).

Kompensacinés priemonés: priklausomyjy zZeldyny normos,
stogy apZeldinimas (specializuotose zonose) ir ne maziau
kaip 60 proc. krituliy vandens sugérimas j gruntg ir (ar)
sulaikymas ir pakartotinis panaudojimas.

Keliy reikalavimai: gamtiniame karkase esanCiy keliy
projektuose numatomas ne misko Zeméje esanciy ruozy
apzeldinimas ir saugios gyvany peréjos migracijos takuose;
medziai Salinami tik numacius naujy Zeldiniy jveisima.
Kilnojamyjy objekty ribojimai: gamtinio karkaso teritorijose
arCiau kaip 50 m nuo pakrantés objektai gali buti laikomi tik
turint savivaldybés leidimg, iSskyrus sodybg, kempingsg,
statybviete ar mokslo tyrimus.

Naujas statybos techninis reglamentas (STR) »Pastatai”,
jsigaliosiantis 2027 m. sausio 1 d., kuris apjungé iki Siol
galiojusius septynis STR.: ,Vienbuciai ir dvibuc€iai gyvenamieji
pastatai®, »Automobiliy saugykly projektavimas®,
-Gyvenamieji pastatai“, ,Visuomenines paskirties statiniai®,
»Sandeliavimo, gamybos ir pramonés statiniai. Pagrindiniai
reikalavimai®, .Saldomieji pastatai ir patalpos®, .Gamybos,
pramoneés ir sandéliavimo statiniy sklypy tvarkymas®.

Nepaisant to, kad STR .Pastatai” apjungé keletg teisés akty,
pastato ar patalpy paskirtis ir toliau iSlieka reglamentuojama
ir nustatoma pagal statybos techninj reglamentg STR
1.01.03:2017 . Statiniy ir patalpy klasifikavimas* (toliau - STR
1.01.03:2017). Sis reglamentas buvo pakeistas numatant, kad
administracinés paskirties pastatai (patalpos) bus priskiriami
(kaip paskirtis) tiek prie komerciniy pastaty paskirties grupés,
tiek prie visuomeniniy pastaty paskirties grupeés, tiek liks kaip
atskira administraciniy pastaty paskirties grupé. Naujai
statant administracinés paskirties pastatus (ne kaip atskiros
paskirties grupés pastatus, o patenkancius po kita
(komerciniy ar visuomeniniy) pastaty paskirties grupe) ar
siekiant pakeisti jy paskirtj Sie pastatai priskiriami prie tos
pastaty paskirties grupés, kuri galima pagal Zzemeés naudojimo
buda.

Siek tiek skirsis administracinés paskirties pastaty (patalpy)
turinys priklausomai nuo to, ar jie papuola j komerciniy
pastaty paskirties grupe ar visuomeniniy. Pastaruoju atveju
prie administracinés paskirties patalpy nenurodomas
bankas, paStas, labiau paskirtis siejama su vieSuoju
administravimu,  vieSuoju  valdymu  susijusia  veikla;
komercinéje paskirties grupéje administravimo paskirties
pastaty turinys islieka platesnis.

Taip pat yra nustatytas visuomenei svarbiy pastaty ir jy daliy,
statiniy ir jy daliy, kuriuose teikiamos vieSosios paslaugos,
viesyjy pastaty ir jy daliy, kuriuose batina jrengti patalpg
kadikiams Zindyti ir pervystyti, sgradas (STR 1.01.03:2017 7
priedas). Sie STR 1.01.03:2017 pakeitimai jsigalios 2027 m. m.
sausio 1d.
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SIULOMI TEISES AKTY PAKEITIMAI

DISPONAVIMO VALSTYBINE ZEME REFORMA, SKIRTA
SPARTESNIAM DIDZIAUSIY INVESTICIJY JGYVENDINIMUI

Siloma keisti Investicily ir Zemeés jstatymus nustatant
lengvesn| disponavimg valstybine ir valstybei priklausanciy
bendroviy Zzeme, kai Si reikalinga stambiy projekty
jgyvendinimui.

Investicijy jstatymo pakeitimu yra silloma numatyti galimybe
valstybei, sudarant palankias sglygas privaCioms
investicijoms, skatinti privacias investicijas ne tik valstybés
|éSomis, bet ir valstybine Zeme bei valstybés valdomy
bendroviy (ir jy dukteriniy bendroviy) nuosavybés teise
valdoma Zeme (bUdais, nurodytais Zemiau).

Svarbu pazyméti, kad Sis naujas reguliavimas negalioty
valstybinei Zemei, kuri yra valdoma privaciy operatoriy, t. y.
valstybinei Zemei, jtrauktai ] laisvyjy ekonominiy zony ir
pramonés parky, kuriems suteiktas valstybei svarbaus
projekto statusas, nes Si valstybiné Zemé yra nuomojama
komercinémis sglygomis.

Pakeitimu siulomi Sie papildomi investicijy skatinimo budai:

= Valstybés valdomy bendroviy Zemé stambiems
projektams gali buti iSnuomojama be konkurso, o
pasiekus investicijy ir darbo viety kriterijus - parduodama
be aukciono.

= Stambiems projektams (i§skyrus Vilniy, Kaung, Klaipéda)
savivaldybés sprendimu gali buti taikomas visiSkas ar
dalinis atleidimas nuo valstybinés Zemés nuomos
mokescio.

= Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje tokia lengvata taikoma tik
investuotojams, investuojantiems =250 min. EUR ir
atitinkantiems Vyriausybés nustatytg kvalifikacinj balg.

* Investuotojams (=250 min. EUR, kvalifikacinis balas,
darbo viety ir investicijy kriterijai) valstybés valdomy
bendroviy zemé gali buti perleidZiama neatlygintinai
trialés sutarties pagrindu (valstybé kompensuoja
bendrovei). Taikomas 5 mety perleidimo ir jkeitimo
draudimas.

= Valstybiné Zemé stambiems projektams gali buti
parduodama be aukciono pagal masinj vertinima.
DidZiuosiuose miestuose papildomai taikomas =250 min.
EUR ir kvalifikacinio balo reikalavimas.

Investicijy jstatymo pakeitimo projektas Sioje stadijoje yra
jsigaliojimo, jeigu jis bty priimtas, data numatoma 2027 m.
liepos 1 d. Tai reiskia, kad ankscCiau minétos lengvatos buty
taikomos tiems stambius projektus jgyvendinantiems
subjektams, kurie stambaus projekto investicijy sutartj
pasirase 2027 m. liepos 1d. ar véliau.
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ENERGETIKOS INFRASTRUKTUROS PLETROS REGULIAVIME
SIULOMI POKYCIAI

Sidloma keisti Energetikos, Elektros energetikos ir
Atsinaujinanciy istekliy energetikos jstatymus. Svarbiausi
pokycCiai atsinaujinanCios energetikos sektoriuje ir kg jie
reiksSty vystytojams:

= Daugiau lankstumo projektams - sudaromos galimybeés
leidimy galiojimo terming prailginti papildomiems 4
metams, todeél bus uztikrinama tvari atsinaujinanciy
energijos iStekliy plétra.

= Mazesné finansiné nasta - uZstatas uZ prisijungimg
mazinamas perpus (nuo 50 iki 25 €/kW), todel
investuotojams reikés maziau jSaldyto kapitalo.

= QGalimybé keisti projekto paskirtj - vietoje planuotos
elektrinés bus galima vystyti kaupimo ar didelio elektros
vartojimo projektus, pvz., duomeny centrus ar gamyklas.

= Lengvesneés tiesioginés jungtys - paprasCiau bus
sujungti  atsinaujinancCios energijos gamintojus su
dideliais vartotojais.

= Supaprastintos proceddros energetikos bendrijoms -
bendrijoms, jsirengiancioms iki 100 kW saulés ar kitus
atsinaujinanciy  energijos  iStekliy  jrenginius  ir
veikian¢ioms gaminancCiy vartotojy parky principu,
nebereikés leidimy.
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TEISMY PRAKTIKA

Lietuvos Auksciausiojo Teismo (toliau - LAT) nutartis dél
tinkamo iSieSkotojo vykdymo procese nustatymo,

civilinéje byloje Nr. e3K-3-13-823/2026

Byloje sprestas klausimas, kas laikytinas tinkamu iSieSkotoju
vykdymo procese, kai po jsiteiséjusio teismo sprendimo dél
valstybinés Zemés nuomos sutarties pakeitimo pasikeité
Zemes sklypo patikétinis - nuo 2024 m. sausio 1 d. sklypg
patikéjimo teise pradéjo valdyti savivaldybé vietoj
Nacionalinés Zemés tarnybos (NZT). Antstolis dél to priémé
patvarkymg pakeisti iSieSkotojg j savivaldybe, taCiau §
patvarkymg apskundé pati savivaldybé, siekdama, kad
isieskotoja likty NZT.

Kasacinis teismas iSaiskino, kad pagal Zemés valdymo
reformos pereinamasias nuostatas iki 2023 m. gruodzio 31 d.
pradétos ir dar nei§sprestos proceduros bei teisminiai gincai
(i sgvoka aiskintina placiai, apimant ir priverstinio vykdymo
stadijg) dél valstybinés Zemés valdymo turi bati tesiami ir
baigiami batent NZT, nepaisant vélesnio patikétinio
pasikeitimo - taip uztikrinamas teisiniy santykiy stabilumas.
Kasacinis skundas buvo atmestas, o zemesnés instancijos
teismy sprendimai, kuriais antstolio patvarkymas pakeisti
iSieskotojg buvo panaikintas, palikti nepakeisti.

Vertinimas: Savivaldybéms ir valstybés institucijoms,
periman¢ioms valstybinés Zemeés patikéjimo teise (pagal
Zemés jstatymo nuostatas), aktualu Zinoti, kad iki 2023 m.
gruodzio 31 d. pradétos ir neiSsprestos proceduros bei
teisminiai gincai (jskaitant vykdymo stadijg pagal CPK 596
valdytojui savavaliSkai perimti tokias bylas ar reikalauti
pakeisti Salj vykdymo procese néra pagrindo. Nuomininkams
ir kitiems suinteresuotiems asmenims, dalyvaujantiems
tokiose procedurose, rekomenduojama patikrinti, kuris
subjektas - ankstesnis ar naujas patikétinis - yra tinkama
proceso Salis, kad nebuty prarastas laikas ginCijant
netinkamos Salies veiksmus.

Lietuvos Vyriausiojo administracinio teismo (toliau -
LVAT) nutartis dél deklaracijos apie statybos uZbaigima
reikSmés tikslinant nekilnojamojo daikto kadastro
duomenis, kai identifikuojama terasa. LVAT nutartis
administracinéje byloje Nr. eA-1281-463/2026

Byloje sprestas klausimas, ar Registry centro sprendimas,
kuriuo buto kadastro duomenys buvo pakeisti, papildomai
identifikuojant ant kaimyninio pastato stogo esancig terasg,
buvo pagrjstas, kai gretimo pastato patalpy savininkas gincijo
tokj jregistravimg. Teismas iSaiskino, kad toks duomeny
pakeitimas negali buti grindZziamas vien faktinés blklés
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uzfiksavimu kadastriniy matavimy byloje - butinas ir statybos
teisétumg bei uZbaigimg patvirtinantis dokumentas
(deklaracija apie statybos uzbaigima, kai ji privaloma pagal
statybos uZbaigimo procesa reguliuojanéias normas), kuri
Siuo atveju buvo pateikta ir pripazinta tinkamu teisiniu
pagrindu.

Teismas taip pat priminé, kad Registry centro tikrinimo
pareiga apima dokumenty formaly tinkamumg ir
pakankamumg, o ne pacios statybos ar sandorio teisetumo
vertinimg iS esmés - §j vertinimg atlieka kompetentinga
institucija (statybos prieZiGros inspekcija), o Registry
centras nesprendzia ginCy dél pacios daiktinés teises ar jos
turinio. Pareiskéjo praSymas buvo atmestas, o ankstesné
LVAT nutartis, kuria skundas atmestas, palikta nepakeista.

Vertinimas: Nekilnojamojo turto savininkams ir vystytojams,
atliekantiems papildomus statybos darbus (pvz., terasy,
priestaty jrengimag) ant bendro naudojimo konstrukcijy,
svarbu i$ anksto pasirupinti deklaracija apie statybos
uzbaigimg - ji yra butinas teisinis pagrindas kadastro
duomenims pakeisti, o vien faktinés buklés uzfiksavimas
kadastriniy matavimy byloje nepakankamas. Kaimyniniy
patalpy savininkams, gincijantiems tokj jregistravimg, reikia
atsizvelgti, kad Registry centro tikrinimo pareiga apima tik
dokumenty formaly atitikimg, o ne statybos teisétumo
vertinimg i§ esmés - tokius ginCus tikslingiau nukreipti j
statybos prieziQros institucijg arba teismg dél daiktinés
teisés pagrindo, o ne jregistro tvarkytojo veiksmy teisétuma.

LVAT nutartis dél Zzemés sklypo savininko pareigos tvarkyti
uZterSta teritorijg, nepaisant to, kad tar$g sukélé kiti
asmenys. LVAT nutartis administracinéje byloje Nr. eA-
299-815/2026

Byloje sprestas klausimas, ar Zzemés sklypo savininkas gali
buti jpareigotas parengti uzterstos teritorijos tvarkymo plang
tuo atveju, kai pat] sklypa faktiskai uzterseé ne jis pats, o pagal
paslaugy sutartj pasamdytas paslaugy teikéjas, kuriam
savininkas buvo pavedes atlikti sklypo iSlyginimo darbus.
Nustatyta, kad j sklypg ilgg laikg buvo vezamas ir jame
paskleistas naftos produktais bei cheminémis medZiagomis
uZterstas gruntas, dél ko aplinkosaugos institucija jpareigojo
savininkg parengti uzterstos teritorijos sutvarkymo plana.

Teismas iSaiskino, kad Zemés savininkas pagal jstatymag
privalo naudoti Zeme pagal jos paskirtj, jg racionaliai tausotiir
rapintis, kad nepablogéty aplinkos baklé. Si pareiga galioja
nepriklausomai nuo to, ar tar$g sukélé pats savininkas, ar jo
pasitelktas paslaugy teikéjas. Klausimas dél to, kas realiai
kaltas dél tarSos, gali bQti sprendziamas atskirai, reiskiant
reikalavimus paslaugy teikeéjui del netinkamai atlikty darby,
taCiau tai nepanaikina savininko pareigos sutvarkyti savo
zeme.
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Vertinimas: Zemés  savininkams  ir  vystytojams,
pasitelkiantiems treCiuosius asmenis sklypo tvarkymo,
grunto pylimo ar panasiems darbams, butina atsiminti, kad
pareiga naudoti Zeme pagal paskirtj ir rOpintis, kad
nepablogéty aplinkos buklé, lieka savininkui nepriklausomai
nuo to, kas realiai sukélé tarSg. Praktiné rekomendacija - j
paslaugy sutartis su rangovais jtraukti aiskias atsakomybeés
uzZ aplinkos paZeidimus ir Zalos atlyginimo nuostatas, nes tik
civilinis ieskinys paslaugy teikéjui (o ne gincas su
aplinkosaugos institucija) leidzia perkelti finansing tarsos
pasalinimo nastg. Taip pat verta akcentuoti, kad jei tarSa
atsirado dar iki nuosavybés teisés perleidimo - tarSos
pasalinimo pareiga tekty naujajam savininkui (pirkéjui), todél
perkant Zemés sklypg svarbu atlikti aplinkosauginj patikrinimg
(angl. due diligence) ir pirkimo-pardavimo sutartyje aptarti
atsakomybeés pasiskirstymg uz jau esancig tarsa.

LAT nutartis dél teritorijy planavimo dokumenty reikSmés
nustatant servitutg teismo sprendimu bei tarnaujanciojo
daikto savininko teisiy minimalaus ribojimo principo. LAT
nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-106-933/2026

Byloje sprestas klausimas, ar teismas, nustatydamas kelio
servitutg, gali besglygiSkai vadovautis detaliajame plane
numatytais, taCiau niekada CK nustatyta tvarka
nejregistruotais servituty sidlymais, kai ieSkovés Zemés
sklypai, atskirti nuo gatvés, gali buti pasiekiami tik per
atsakovams priklausancius sklypus. Visy keturiy ginco sklypy
(suformuoty padalijus vieng iedkovés sklypg) detaliajame
plane buvo pazymeéta servituto zona, o véliau atsakovams
(jsigijusiems du i§ keturiy sklypy) panaikinus buvusj
privaZiavimag, ieSkové neteko galimybeés patekti j jai likusius
sklypus.

Kasacinis teismas isaiskino, kad esminis skirtumas yra tarp
dviejy situacijy: kai detaliajame plane servitutas jau yra
nustatytas vienu i$ CK jtvirtinty pagrindy, ir kai detaliajame
plane tik iSskirtas plotas, j kurj servitutas gali bati nustatomas
ateityje. Kadangi Siuo atveju detaliajame plane vartota tik
»servituto zonos"* sgvoka, o visi sklypai tuo metu priklause
tam paCiam asmeniui, teismas konstatavo, kad servitutas
nebuvo nustatytas, o tik iSskirtas plotas, kuriame jis gali bati
nustatytas - toks sidlymas turi atitikti jstatymo reikalavimus
ir Saliy interesus, patenkindamas vieSpataujanciojo daikto
poreikius ir pernelyg nesuvarzydamas tarnaujanciojo daikto
savininko teisiy, atsiZvelgiant | nuo detaliojo plano
patvirtinimo pasikeitusias aplinkybes (Siuo atveju - sklypy
nuosavybés pasidalijimg ir vieno i§ jy uzstatymg), o ne
suabsoliutinamas. Remdamasis Siais argumentais, kasacinis
teismas panaikino abiejy instancijy teismy sprendimus ir
perdave bylg iS naujo nagrinéti pirmosios instancijos teismui.

Vertinimas: Vystytojams, dalijantiems sklypus ir detaliajame
plane numatantiems servituty zonas, kritiSkai svarbu atskirti,
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ar servitutas plane jau nustatytas CK pagrindu, ar tik
pazymétas plotas, kuriame jis gali buti nustatytas ateityje -
antruoju atveju detalusis planas savaime nesukuria
jregistruoto servituto ir jo egzistavimas turi bati dar
patvirtintas teismo sprendimu ar Saliy susitarimu.
Parduodant dalj bendro sklypo, rekomenduojama nedelsiant
CK nustatyta tvarka jregistruoti visus reikalingus servitutus
(kelio, inZineriniy tinkly) notarikai patvirtintoje sutartyje, kad
blty iSvengta ilgo ir nenuspejamo teisminio proceso, kaip
Sioje byloje, kur gin€as grgzintas nagrinéti is naujo.

LVAT nutartis dél atrankos iSvados, kuria véjo elektriniy
statybai poveikio aplinkai pripaZintas
neprivalomu, teisétumo. LVAT nutartis administracinéje
byloje Nr. eA-46-525/2026

vertinimas

Byloje sprestas klausimas, ar aplinkosaugos institucijos
atrankos iSvada, kuria konstatuota, kad planuojamai trijy véjo
elektriniy statybai ir eksploatavimui poveikio aplinkai
vertinimas néra privalomas, buvo priimta pagrjstai ir teisétai.
Pareiskéjai, netoli planuojamy statyti elektriniy valdantys
Zemés sklypus, gincijo iSvadg, teigdami, kad nebuvo tinkamai
jvertintas galimas triukSmo, 3eséliavimo, infragarso ir
elektromagnetinés spinduliuotés poveikis, o statybos
apriboty jy nuosavybés teises.

Teismas i3aiSkino, kad atrankos dél poveikio aplinkai
vertinimo tikslas yra tik nustatyti, ar konkreciai planuojamai
veiklai privaloma atlikti iSsamy poveikio aplinkai vertinimg, o
pati atrankos procedura savaime nesuteikia teisés vykdyti
statybg ir neriboja Zemés savininky teisiy j jy turtg - tokie
apribojimai gali atsirasti tik vélesniuose etapuose, gaunant
statybg leidZiantj dokumentg. Vertindamas atrankos
pagristumg techniniu aspektu, teismas pripaZino tinkamu
tarptautiniu mastu pripazinty metody (.CADNA A" triuk$mui,
~WIndPRO* 3eséliavimui) taikymg, nurodydamas, kad
prognozuojami dydzZiai nevirSija Lietuvos higienos normoje
HN 33:2011 nustatyty ribiniy vercCiy. Apeliacinis skundas buvo
atmestas, o pirmosios instancijos teismo sprendimas paliktas
nepakeistas.

Vertinimas: Energetikos  projekty  (véjo  elektriniy)
vystytojams naudinga Zinoti, kad poveikio aplinkai vertinimo
(PAV) atrankos proceddra pati savaime nesuteikia statybos
teisés ir neapriboja gretimy sklypy savininky nuosavybés
teisiy - tokie apribojimai atsiranda tik gavus statybg leidZiant;
dokumentg. Rengiant atrankos informacijg, rekomenduojama
naudoti tarptautiniu mastu pripazintas modeliavimo
programas (pvz., ~CADNA A" triukdmui, .WindPRO"
Seséliavimui) ir aiskiai pagrjsti, kad prognozuojami rodikliai
nevirsija Lietuvos higienos normos HN 33:2011 ribiniy verciy
bei rekomenduojamos Seséliavimo trukmés - tai sudaro tvirtg
teisinj pagrindg pries gyventojy skundus.
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LAT nutartis dél valstybinés Zemés sklype esanciy statiniy
pirkéjo teisés lengvatine tvarka (be aukciono) i§sinuomoti
Zemeés sklypa. LAT nutartis civilinéje byloje Nr. e3K-3-107-
403/2026

Byloje kilo gincas dél to, ar Nacionaliné Zzemés tarnyba (NZT),
kaip valstybines Zzemés patikétiné, pagrjstai atsisake spresti
keliy poilsio paskirties patalpy, esanciy bendrame pastate
ant valstybinés Zemeés sklypo, savininky prasymus
iSsinuomoti jiems eksploatuoti reikalingas Zemés sklypo dalis
lengvatine (ne aukciono) tvarka, motyvuodama tuo, kad
teisme dar nebuvo iSsprestas kitas ginCas dél to paties
Zzemes sklypo pardavimo buvusiam patalpy savininkui.
Pirmosios ir apeliacinés instancijy teismai ieskinj atmete,
pripazindami, kad NZT sprendimais ne atsisaké sudaryti
nuomos sutarCiy, o tik atidéjo jy nagrinéjimg, kol bus
iSsprestas ginCas dél viso Zemeés sklypo pardavimo.

Kasacinis teismas iSaiskino, kad pagal CK 6.394 straipsnio 3
dalj teisé naudotis valstybine Zeme, reikalinga statiniams
eksploatuoti, kyla tiesiogiai i$ jstatymo ir pereina naujajam
statinio (patalpy) savininkui kartu su nuosavybés teise, o
statinio pardavéjas negali Sios teisés apriboti. Statiniy
pirkéjas nuo perdavimo momento de facto tampa Zemés
sklypo dalies nuomininku, nors de jure nuomos santykiai dar
néra jforminti, o su ankstesniu savininku sudaryta nuomos
sutartis pati savaime nebuvo klidtis sudaryti naujas nuomos
sutartis su ieSkovais. Antra, teismas iSaiSkino, kad
reikalavimas nedelsiant jforminti valstybinés Zzemés nuomos
sutartj néra absoliutus - jei egzistuoja objektyvios klidtys
(pvz., teisme nagrinéjamas gincas, nuo kurio baigties
priklauso, ar kitas asmuo turi teise | tg patj sklypa),
kompetentingas subjektas gali pagrjstai atidéti sprendimo
dél nuomos sutarties sudarymo priémimg, kol tokios
aplinkybés isnyks. Kasacinis skundas buvo atmestas, o
apeliacinés instancijos teismo nutartis palikta nepakeista.

Vertinimas: Nekilnojamojo turto investuotojams,
perkantiems patalpas pastate, esanCiame valstybinés zemés
sklype, svarbu Zinoti, kad pagal CK 6.394 straipsnio 3 dalj
teisé naudotis Zemés sklypo dalimi, butina statiniui
eksploatuoti, kyla tiesiogiai i§ jstatymo ir automatiSkai
pereina pirkéjui kartu su nuosavybe - ankstesnio savininko
sudaryta nuomos sutartis to nekliudo, taciau formalios
nuomos sutarties sudarymas su valstybinés Zemeés
patikétiniu vis tiek gali uZtrukti. Valstybinés Zemeés
patikétiniai (pvz. NZT), susidare su konkuruojanéiais treciyjy
asmeny reikalavimais j tg pacCig Zeme, gali pagrjstai atidéti
(bet ne atsisakyti) sprendimg dél nuomos sutarties
sudarymo, kol bus iSsprestas susijes teisminis gincas.

LVAT sprendimas dél Zemés sklypo naudojimo budo
nustatymo, kai sklypui pagal bendrgjj plang privaloma
rengti detalyjj plana. LVAT sprendimas administracinéje
byloje Nr. eA-1324-822/2026
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Byloje sprestas klausimas, ar savivaldybé pagrjstai atsisaké
nustatyti Zemés sklypo savininky prasomg naudojimo buda,
motyvuodama tuo, kad pagal galiojantj savivaldybes
teritorijos bendrgjj plang tam tikrai teritorijai privalo buti
parengtas detalusis planas, nors sklypo savininkai anksciau,
iki bendrojo plano pakeitimo, buvo gave specialiuosius
architektdros reikalavimus (SAR) statybos projektui rengti.
Teismas atskyre SAR iSdavimo ir su juo susijusio statybos
projekto rengimo procedurg nuo Zemés sklypo naudojimo
pudo nustatymo proceduros, kuri sprendziama pagal atskirus
teises aktus, ir konstatavo, kad, prasymui nustatyti
naudojimo budg esant pateiktam ir nagrinétam jau jsigaliojus
naujajam bendrajam planui, pagal kurj atitinkamai teritorijai
privaloma rengti detalyjj plang, savivaldybés sprendimas
atsisakyti nustatyti naudojimo bldg mero sprendimu buvo
teisétas. Apeliacinis skundas buvo tenkintas, pirmosios
instancijos teismo sprendimas panaikintas, o pareiskéjy
skundas atmestas.

Vertinimas: Zemés sklypy savininkams ir vystytojams svarbu
suprasti, kad specialiyjy architektaros reikalavimy (SAR)
gavimas statybos projektui ir zemés naudojimo budo
nustatymas yra dvi visiSkai savarankiskos administracinés
proceduros, sprendziamos pagal skirtingus teisés aktus
(jskaitant Zemés jstatymo 23 str. 2 d.) - anksciau gauti SAR
neapsaugo nuo to, kad veliau pasikeites savivaldybeés
bendrasis planas gali padaryti detaliojo plano parengimg
privalomg naudojimo budui nustatyti. Praktiné rekomendacija
- pries inicijuojant naudojimo budo nustatymo procedurg,
patikrinti aktualig {naujausig) bendrojo plano redakcijg, o ne
remtis anksciau, projektavimo etapu, gautais dokumentais.
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APIBENDRINIMAS

ApZvelgti teisés akty pakeitimai atskleidZia nuoseklig
reguliavimo kryptj - siekiama supaprastinti ir automatizuoti
administracines proceduras, sutelkti duomenis vienose
informacinése sistemose (pvz., .Infostatyba", .Vartai") ir
sumazinti dubliuojanCius reikalavimus tarp skirtingy
institucijy ir procedury, taciau kartu stiprinama valstybiné
statybos, Zemés naudojimo ir teritorijy planavimo prieziura,
VTPSI suteikiami platesni jgaliojimai, o statybos proceso
dalyviy (statytojy, projektuotojy, rangovy, zemétvarkos
specialisty) atsakomybé grieztinama ir detalizuojama. Zemés
ir teritorijy planavimo srityje pastebima tendencija Svelninti
disponavima valstybine Zeme (tiek priimtais Zemés ir Zemés
reformos jstatymo pakeitimais, tiek siGloma Investicijy ir
Zemés jstatymy reforma dideléms investicijoms ir
energetikos infrastrukttros projektams), kartu perskirstant
kompetencijas tarp centriniy institucijy (NZT) ir savivaldybiy
mery. AktualUs teisés akty projektai energetikos srityje
(Energetikos, Elektros energetikos ir Atsinaujinanéiy istekliy
energetikos jstatymy pakeitimai) taip pat rodo siekj mazinti
administracing ir  finansing nastg atsinaujinancios
energetikos plétotojams.

Apzvelgta teismy praktika patvirtina, kad Zzemés ir statiniy
savininky, statytojy ir kity statybos proceso dalyviy pareigos
(pvz., pareiga tvarkyti uZterstg teritorijg, kontroliuoti
darbuotojy identifikavimo kodus, laikytis specialiyjy Zemés
naudojimo salygy draustiniuose ir kt.) aidkinamos placiai ir
iSlieka nepriklausomai nuo trecCiyjy asmeny veiksmy ar
sutartiniy susitarimy, jei Sie néra aiskiai ir rastiskai perkelti,
tuo tarpu formalls procedUriniai reikalavimai (servituty
registravimas, statybos uzbaigimo deklaracijos, bendrojo
plano aktualumas) vertinami grieZtai, taciau nedideli ir tiksly
neatitinkantys nukrypimai nuo teisés akty reikalavimy gali
bati pripazinti mazareikSmiais.
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2026 m. pradzig Lietuvos nekilnojamojo turto (NT) rinkoje geriausiai apibidina ryskus basto pasidlos suolis. Vilniuje nuo 2026 m.
vasario, kai pasilila buvo pasiekusi Zemuma (~4 000 objekty), ji Sokteléjo net 45 %. Rinkag papildé daug naujy, kokybisky projekty -
didelé jy dalis priklauso prestiZinei klasei Vilniuje ir Kaune, o tai rodo augancCig gyventojy perkamgjg galig.
Greta didmiescCiy aktyvumo stebima ir kita tendencija - galimybiy paieska maZesniuose miestuose (MaZeikiuose, Elektrénuose,
Siauliuose). Cia ryskéja per kelerius metus sustipréjusi smulkiyjy investuotojy bei busto atnaujintojy (angl. flippers) bendruomené,
daugeja smulkiy ir vidutiniy NT konversijos projekty.

GYVENAMASIS NT
VILNIUS

MISKO SPRINTAS (Visoriy g. 20, Vilnius, Visoriai)

Salia Visoriy misko trimis etapais vystomas daugiabuciy gyvenamuyjy namy projektas. Kvartale kuriama aktyvaus laisvalaikio
infrastruktUra - bégimo ir dviraciy takai, sporto bei poilsio zonos. Pastatai projektucjami su ilgaamZiais klinkerio fasadais, butai
parduodami su daline apdaila, o kvartale numatyta poZeminé automobiliy stovéjimo aikstelé ir gausiai apZeldintos bendrosios
erdvés.

r

Vystytojas EIKA Development
£ Architektai AIFLT
: - Buty skai€ius 180 (I etapas) / >500 (visas projektas)
Nk Buty plotai 28-74 kv.m
mEl b Kaina nuo ~2755 €/ kv. m
] BT
| e ¥l [P . .
@“ % E‘ i { Investicijos >70 min. € (visas projektas)
Ji g WA Energiné klasé A+t
¥ Statyby pradzia 2025

Planuojama pabaiga 2027 lll ketv. (I etapas)

Segmentas Vidutinis

KADRAI (Pumpény g. 8A, Vilnius, Pasilaiciai)

Trijy etapy gyvenamasis kvartalas. Projektas iSsiskiria bendryjy erdviy koncepcija: vidiniame kieme suplanuotos aktyvaus
laisvalaikio zonos - padelio aikstelé, sporto erdvés, Sildomas kupolas, bendruomenés ir poilsio vietos. Butai parduodami su
daline apdaila, jrengtomis vidineémis pertvaromis; dalis buty turi balkonus arba privacius kiemelius.

Vystytojas CITUS

Architektai Projektavimo sprendimai

Buty skaiéius 149 (I etapas) / 411 (visas projektas)
Buty plotai 24-78kv.m

Kaina nuo ~3282€/kv.m

Investicijos ~15mIn. € (I etapas)

Energiné klasé At++

Statyby pradzia 2026 Il ketv. (I etapas)

Planuojama pabaiga 2027 lll ketv. (I etapas)

Segmentas Vidutinis / vidutinis aukStesnis
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KALNENUY BALTAS LAPAS (Moravy g. 9, Vilnius, Kalnénai)
Vienas didziausiy 2026 m. | pusmet; Vilniuje pradéty gyvenamuyjy projekty, kuris vystomas 4 etapais. Pirmojo etapo metu bus
pastatyti du 4 auksty namai su klinkerio fasadu, jrengtas vidinis kiemas, vaiky Zaidimy ir sporto erdvés bei amfiteatras.

Vystytojas EIKA Development

Architektai Eventus Pro

Buty skai€ius 136 (I etapas) / 520 (visas projektas)
Buty plotai 38-73kv.m

Kaina nuo ~3120€/kv.m

Investicijos >68 min. € (visas projektas)
Energiné klasé A++

Statyby pradZia 2026 Il ketv. (I etapas)

Planuojama pabaiga 2027 IV ketv. (|l etapas)

Segmentas Vidutinis / vidutinis aukstesnis

SAVA (Mykolo Lietuvio g. 14, Vilnius, Bajorai)

MaZaaukstés statybos, dviejy etapy gyvenamasis kvartalas, orientuotas j Seimy gyvenimo kokybe ir bendruomeniskuma.
Projekto koncepcija iSsiskiria 12 gyventojams skirty bendryjy erdviy: sporto sale, vaiky zZaidimy kambariu, kompiuteriniy ir
Zaidimy zona, skaitykla, stalo Zaidimy erdve bei tylos kambariu. Kiekvienam butui taip pat numatytas individualus sandéliukas.

P Vystytojas CITUS
Buty skai€ius 69 (I etapas) / 209 (visas projektas)
Buty plotai 38-76 kv.m
Kaina nuo ~2799€/kv.m
Investicijos >26 min. € (visas projektas)
Energiné klasé A++
Statyby pradzia 2025

Planuojama pabaiga 2026 IV ketv. (I etapas)

Segmentas Vidutinis / vidutinis aukStesnis

NERIES NAMAI (Zirmany g. 3A, Vilnius, Zirmdnai)

Aukstesneés klasés busto gyvenamyjy namy projektas. Vienu etapu bus pastatyta desSimt 3 auksty daugiabuciy. ISskirtinumag
kuria iki 50 kv. m ploto virsutiniy auksty buty stogo terasos bei pirmo auksto buty erdvios medinés terasos. Bus jrengtas
uzdaras vidinis kiemas su poilsio, laisvalaikio ir vaiky erdvémis bei pozeminé automobiliy stovéjimo aikstele.

Vystytojas Hanner
Architektai Eventus Architektai
Buty skaiCius 104

Buty plotai 43-98kv.m

Kaina nuo 6221€/kv.m
Investicijos ~26min. €
Energiné klasé A++

Statyby pradzia 2026 Il ketv.

Planuojama pabaiga 2028 Il ketv.

Segmentas Prestizinis

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2026 | pusmetis INREAL SEB COBALT CITYNOW



NT PROJEKTAI I GYVENAMASIS NT CITYNOW | 37

JAUNATIS (Fabijoniskiy g. 97, Vilnius, Fabijonikés)
Buvusios komercineés teritorijos konversijos projektas. Vietoje senojo prekybos objekto kuriamas misrios paskirties kompleksas,
apjungiantis gyvenamajg, prekybos ir paslaugy funkcijas bei formuojantis naujg kasdienés infrastruktdros centra.

Vystytojas HOMA Group

Buty skai€ius 116

Buty plotai 24-76 kv.m

Kaina nuo ~3030€/kv.m

Investicijos ~17min. €

Energiné klasé A++

Statyby pradzia 2026 Il ketv.

Planuojama pabaiga 2027 IV ketv.

Segmentas Misrus (gyvenamasis + komercinis)

ZIRMUNUY ERA (Verkiy g. 36, Vilnius, Zirmanai)
Buvusios komercinés teritorijos transformacija j miSrios paskirties miesto kvartalg, vystoma dviem etapais. Projekte numatyti
trys vidaus apdailos pasirinkimai, poZeminés automobiliy aikstelés, dviraCiy saugyklos, vidinis kiemas, balkonai ir medinés

terasos.
Vystytojas Hanner
Architektai Eventus Pro
Buty skaiéius 208 (I etapas) / 455 (visas projektas)
Buty plotai 25-72kv.m
Kaina nuo 3883€/kv.m
Investicijos ~50min. €
Energiné klasé A++
Statyby pradZia 2026 Il ketv.
Planuojama pabaiga 2028 Il ketv.
Segmentas Misrus (gyvenamasis + komercinis)

MIGDOLY NAMAI (Grigalaukio g. 41, Vilnius, Pasilaiciai)
Buvusios pramonines teritorijos konversijos projektas PasilaiCiuose, kuriuo sandeliy teritorija transformuojama j Siuolaikin;
gyvenamagjj kvartalg su komercinémis erdvémis pirmuose aukstuose. Projekte numatyti trys daugiabuciai.

Vystytojas Eriadas

Architektai Cloud architektai

Buty skaiius 158 (I etapas) / 223 (visas projektas)
Buty plotai 22-69kv.m

Kaina nuo 3425€/kv.m

Investicijos ~25min. €

Energiné klasé A++

Statyby pradzia 2026 Il ketv.

Planuojama pabaiga 2027 IV ketv.

Segmentas Misrus (gyvenamasis + komercinis)
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ZVERYNO PERSONOS (Blindziy g. 24A, Vilnius, Zvérynas)

Aukstesnés klasés gyvenamasis projektas Zvéryne, pasizymintis modernia architektrine estetika ir kokybiskais gyvenamosios
aplinkos sprendiniais. Projekte numatyta pozeminé automobiliy stoveéjimo aikstelé, privatus vidinis kiemas, balkonai, terasos,

dideli vitrininiai langai, o dalyje buty - antresoleés ir privacios stogo terasos.

Vystytojas
Architektai

Buty skaicius

B Buty plotai
g Kaina nuo
: -
[ § Investicijos

Energiné klasé
Statyby pradzia

Planuojama pabaiga

Segmentas

KAUNAS

POEMOS (Nemunaiciy g. 4, Kaunas, Aleksotas)

EIKA Development
Eventus Pro

61

31-137 kv. m
6600€/kv.m
~22min. €

A++

2025 Il ketv.

2027 Il ketv.

Prestizinis

AukStesnés klasés gyvenamasis projektas Nemuno pakrantéje, iSsiskiriantis skirtingo aukscio korpusais, panoraminiais vaizdais
ir kokybiskais sprendiniais. Apartamentuose numatytos erdvios terasos, vitrininiai langai, iSmaniosios namy sistemos,

poZeminis parkingas ir konsjerzo paslauga.

Vystytojas
Architektai

Buty skaiius

Buty plotai
Energiné klasé
Statyby pradzia
Planuojama pabaiga

Segmentas

ASTRONOMIJOS 6 (Astronomijos g. 6, Kaunas, Zaliakalnis)

SBA Urban

Architekty biuras G. Natkevicius ir
partneriai

42

59-138 kv.m
A++

2026 Il ketv.
2028 Il ketv.

Prestizinis

Projektas yra suformuotas pagal Zaliakalnio $laito reljefg, kurio pagrindinis architektdrinis bruoZas - terasiné pastato
struktura. BUstai projektuojami su privaciomis terasomis, orientuotomis j atsiveriancig Kauno panorama, o pastato

sprendiniai paremti individualia architektGrine koncepcija.

Vystytojas
Architektai

Buty skai€ius

Buty plotai

Kaina nuo

Energiné klasé
Statyby pradzia
Planuojama pabaiga

Segmentas
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FORMO

Architekty biuras G. NatkeviCius ir
partneriai

89

35-134 kv.m
~4500€/kv.m
A++

2025 IV ketv.
2027 IV ketv.

Prestizinis
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ELEKTRENAI

SARKINES NAMAI (Sarkinés g. 27B, Elektrénai)

Trijy keturiy auksty daugiabuciy projektas Elektrénuose. Kiekviename bute jrengiami balkonai, pirmyjy auksty butams
numatytos terasos, pastatuose jrengiami liftai ir sandeliavimo patalpos. Gyventojams siGlomi butai su daline apdaila, taip pat
galima rinktis pilng apdailg; projekte numatytos elektromobiliy jkrovimo stotelés ir parkavimo vietos.

Vystytojas Kietaviskiy autocentras
g Architektai Robertas Norkevicius (|) Rektra)
#".’z— Buty skaiius 68
p— . Buty plotai 37-65kv. m
- Kaina nuo ~2450€/kv.m
) Energiné klasé A++
Statyby pradzia 2025 IV ketv.

Planuojama pabaiga 2026 IV ketv.

Segmentas Vidutinis

MIESTO INFRASTRUKTURA IR KOMERCINIS NT

VENIPAK LOGISTIKOS TERMINALAS (Pripetés g. 1, Vilnius, Liepkalnis)
Projektas vystomas pagal »built-to-suit“ modelj - terminalas projektuojamas specialiai . Venipak® veiklai. Jame bus konsoliduoti
trys iki Siol skirtingose Vilniaus vietose veike bendrovés terminalai, sukuriant pagrindinj logistikos centrg sostinéje.

Vystytojas SIRIN Development
Architektai Jolanta Stefanovi¢
Investicijos ~16min. €
Statyby pradzia 2026

Planuojama pabaiga 2027 Il ketv.

Segmentas Komercinis / logistikos ir sandéliavimo

RUDNINKY KARINIS MIESTELIS (Rudninky karinis poligonas, Sal¢ininkyr.)

DidzZiausias karinés infrastruktdros projektas nepriklausomos Lietuvos istorijoje, skirtas nuolatiniam Vokietijos brigados
dislokavimui Lietuvoje. Projektas jgyvendinamas PPP modeliu ir suskirstytas j tris dalis, siekiant paspartinti statybas bei
sumazinti projekto rizikas.

Vystytojas LR KAM, Infrastruktdros valdymo agentura
Rangovas Rudina, Merko statyba

Investicijos >1,33 mird. € (Il etapas)

Statyby pradzia 2026 (Il etapas)

Planuojama pabaiga 2028 (Il etapas)

Segmentas Kariné infrastrukttra
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PERKUNKIEMIO PROGIMNAZIJA (Pavilnioniy g. 25, Vilnius, Perkdnkiemis)

Keturiy auksty mokykla bus pritaikyta apie 612 mokiniy, joje bus jrengtos 22 klasés, baseinas, sporto infrastruktara,
specializuotos klasés ir bendruomenei atviros erdveés.

Vystytojas Vilniaus miesto savivaldybé
Architektai Andrius Ropolas

Rangovas EIKA Construction
Investicijos >28min. €

Statyby pradzZia 2026 Il ketv.

Planuojama pabaiga 2027 Il ketv.

Segmentas Svietimo infrastruktara
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INREAL grupe, jkurta 1994 metais, plétoja nekilnojamojo turto projektus ir sitlo vieng
plaCiausiy nekilnojamojo turto paslaugy spektry Lietuvoje. Integruota struktura leidzia
mums teikti viso ciklo paslaugas - nuo rinkos analizés, projekty koncepcijy rengimo iki
plétros projekty valdymo, ilgalaikio turto ir objekty valdymo, vertinimo, tarpininkavimo,
nuomos, geodeziniy ir kadastriniy matavimy. Veikia 11 biury ir atstovybiy visoje Salyje.

SEB BANKAS

SEB yra pirmaujanti Siaurés $aliy finansiniy paslaugy grupé. Esame jsitiking, kad versliai
mastantys Zmonés 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 sekmes. Svedijoje ir Baltijos $alyse 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 - viena didZiausiy ir pirmaujanciy teisés paslaugy grupiy Baltijos Salyse. Grupe
sudarancios advokaty kontoros veikia Estijoje, Latvijoje ir Lietuvoje. Estijos kontora
jkurta 1990 m., Latvijos - 1994 m., o Lietuvos - 2001 m. COBALT deSimt karty pelné
geriausios mety advokaty kontoros Baltijos Salyse titulg, taip pat buvo jvertinta
prestiziniais ,Chambers Europe®, IFLR, , The Lawyer " ir ,Mergermarket® apdovanojimais.
Nuolat uzimame auk$Ciausias pozicijas .Bloomberg®, ,Thomson Reuters® ir
~Mergermarket” sudaromuose jmoniy susijungimy ir jsigijimy (M&A) rinkos reitinguose.

CITYNOW

CityNow - NT analitikos jrankius profesionalams kurianti kompanija, pasitelkianti
duomenis ir dirbtinj intelektg. Pagrindiniai produktai: Zzemelapis, kuriame nuo 2018 m.
sukaupta vir§ 6 500 naujos statybos objekty duomeny Baltijos Salyse ir vir§ 40 000
statyby nuotrauky, fiksuojanciy statyby eigg; valuations.It - automatizuoto vertinimo
jrankis vertintojams ir kredito jstaigoms; bei relo.lt - brokeriy ir turto pardavéjy
virtualusis asistentas.
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