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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 uZz ekonominiy
tendencijy analize, prognoziy modeliavimg ir analitines jZvalgas. Savo
profesionalumu, patirtimi ir giliomis jZvalgomis Tadas Povilauskas prisideda prie
SEB banko raidos ir visuomengs finansinio rastingumo didinimo. Prie$ pradédamas
dirbti SEB banke, jis dirbo investicinés bankininkystés ir gridy prekybos verslo
analitiku, jgijo iSsamiy Ziniy apie kapitalo ir Zaliavy rinkas. Tadas Povilauskas turi
Vilniaus Universiteto Ekonominés analizés ir planavimo magistro laipsni.

Tomas Sovijus Kvainickas, INREAL grupés investicijy ir analizés
vadovas

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

Artiiras Kojala, COBALT Lietuvos biuro partneris Nekilnojamojo turto ir
infrastruktiros praktikos grupéje

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

Dainius Timukas, COBALT teisininky asistentas

Dainius Timukas dirba NT ir infrastruktdros praktikos grupéje bei studijuoja teise VU.

Vilius Visockas, CityNow produkto kiréjas ir vadovas

Karjeros pradzioje, nuo 2006-yjy dirbo NT rinkos analitiku Lietuvoje. Véliau karé'IT
produktus pasaulinéms technologijy jmonéms ,Facebook” ir ,Spotify“. Akumuliaves
patirtj, nuo 2018-yjy vysto CityNow platforma — naujy projekty Zemélapj ir, kartu, NT
analitikos jrankj. Reguliariai apZvelgia naujus projektus ir rinkos aktualijas spaudoje
bei yra asociacijos Proptech Lithuania valdybos narys.
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2024 metais Lietuvos ekonomika augo spar€iau, negu
tikétasi. Salies BVP lyginamosiomis kainomis padidéjo 2,7
proc., kai uzpernai ekonomika augo vos 0,3 procento.
Nominalus BVP praéjusiais metais 0gteléjo 5,5 procento.
Dauguma ekonomikos sektoriy praéjusiais metais teigiamai
prisidéjo prie Salies BVP padidéjimo. IstoriSkai daug augusios
realios namy Tkiy pajamos, atsigaves eksportas ir mazéjusios
pallikany normos daré teigiama jtakg Lietuvos ekonomikai.
Siemet $alies Gkio plétra turéty bati dar truputj spartesné.
Didziausig rizika prognozéms daro pasikeitusios JAV
prezidento  administracijos  veiksmai  geopolitikos i
tarptautinés prekybos reikalais.

Pagrindiné priezastis, kodél ekonomikos pokyciai pernai
virSijo l0kesCius, buvo spartesnis negu laukta pramonés
sektoriaus  atsigavimas po sudétingy 2023 mety.
Apdirbamosios gamybos  jmoniy  produkcijos  verté
lyginamosiomis kainomis 2024 metais didéjo 4,7 procento, kai
uzpernai ji susitrauké 4,5 procento. Pagal tokj pramonés
produkcijos pokytj 2024 metais Lietuva buvo tre€ia Europos
Sgjungoje. Latvijoje ir Estijoje apdirbamosios gamybos
produkcija smuko atitinkamai 2,7 ir 4,4 procento.

Tokj i8skirtin| Lietuvos pramonés rezultatg pavyko pasiekti dél
gerokai labiau negu kity Baltijos $aliy diversifikuotos gaminiy
gamybos ir eksporto rinky. Be to, Saliai pavyko sékmingai
konkuruoti su kitomis valstybémis dél uzsakymy ir investicijy
i§ tokiy S$aliy kaip Vokietija, kurios, susidurdamos su
problemomis, ieSko, kur galima pirkti ir gaminti pigiau
netolimose nuo jy Salyse. Tokie pramonés jmoniy, rezultatai
rodo, kad, nors ir darbo jégos sgnaudos Lietuvoje sparéiai
auga, kalbéti apie konkurencingumo praradima dar per anksti.

Pernai labiausiai gamybg didino transporto priemoniy daliu,
trady, metalo, plastiko gaminiy gamintojai. Jy pagamintos
produkcijos pardavimai augo daugiau negu deSimtadaliu.
Pagaliau geresnius rezultatus pademonstravo misy $alies
ekonomikai svarbis baldy ir medienos gaminiy gamintojai.
Padétis pagrindinése eksporto rinkose vis dar buvo sudétinga,
taCiau tai, kad pernai Lietuvos baldininky gamyba augo
labiausiai Europos Sajungoje, rodo, kad jmonés lieka
konkurencingos. Prasciausiai sekési drabuziy siuvykloms,
popieriaus ir masiny jrangos gamintojams. Maisto pramonés
imoniy gamyba pernai truputj padidéjo.

Pramonés pasitikéjimo rodikliai pastaraisiais ménesiais yra
stabilds ir rodo, kad bent artimiausiais ménesiais galime
laukti, kad metinis pramonés produkcijos pokytis bus
teigiamas ir ne mazesnis negu buvo praéjusiais metais.
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Pramones ir vartotojy pasitikejimo rodikliai (punktai)
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Saltinis: Ekonomikos ir finansy reikaly generalinis direktoratas

Zinoma, padétis eksporto rinkose i$lieka vangi ir miisy gamintojams
toliau reikia arSiai konkuruoti su kity Saliy pramonininkais. Kita
vertus, sumazéjusios palikany normos ir atsigaunanti perkamoji
galia turéty daryti teigiamaq jtaka prekiy, vartojimui Vakary Salyse.
Situacijg labai gali pakeisti JAV importo muity tarify politika, jeigu
atsirasty nauiji ir dideli tarifai i§ ES importuojamoms prekéms.

Praéjusiais metais labai solidZiai prie ekonomikos augimo prisidéjo
informacijos ir rySiy bei finansy sektoriai. Pavyzdziui, informacijos ir
rySiy pardavimo pajamos pernai augo beveik treCdaliu. Tiesa,
dirbanciujy skaicius pernai Siame sektoriuje nebedidéjo. Ankstesné
Sio sektoriaus jmoniy plétra duoda vis daugiau vaisiy ir sveikintina
tai, kad stipriai auga lietuviSko kapitalo jmoniy kuriama pridétiné
verté.
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Transporto paslaugy jmonéms praéje metai buvo ramesni,
palyginti su 2023 metais. Kroviniy apyvarta keliy, transportu
per metus paaugo 5 procentais. Tai istoriSkai nedidelis
pokytis. Vairuotojy skaicius per metus netgi truputj sumazéjo.
[takos tam turéjo ir vienos didelés transporto bendrovés
bankrotas. Kur kas sparciau didéjo oro transporto paslaugy
eksportas. Siemet io sektoriaus rezultatai turéty biti geresni,
jeigu pasiteisins l0kesCiai, kad pagrindiniy 8iy paslaugy
eksporto rinky prekybos ir pramonés rodikliai bus stipresni
negu pernai.

Apgyvendinimo paslaugas teikianCiy jmoniy rezultatai per
metus labai nepageréjo. Nakvyniy skai¢ius paaugo tik 1,6
procento. Uzsienie€iy nakvyniy skaiius padidéjo truputj
spar€iau negu lietuviy. Uzsienio turisty nakvyniy skaiius vis
dar buvo 25 proc. mazesnis negu prie$ pandemijg 2019
metais. Siemet uZsienieciy skaicius apgyvendinimo jstaigose
augs, taciau, norint spartesnio pokycio, reikia palankesnés
geopolitinés padéties misy regione.

Sunkiausiai pernai sekési maitinimo ir gérimy, tiekimo veikla
besiver€ianioms jmonéms. Joms kainy padidinti tiek, kiek
augo PVM tarifas (nuo 9 iki 21 proc.) ir kilo darbo uzmokes¢io
sgnaudos, nepavyko, todél mazéjo pelningumas. Siemet,
padétis veikiausiai tik truput| pagerés. Gyventojy islaidos
maitinimo paslaugoms turéty augti 5-10 proc., taciau
pelninguma mazins dar 12 proc. nuo mety pradzios padidéjusi
minimali ménesio alga.

MaZmeninés prekybos apyvarta lyginamosiomis kainomis
Lietuvoje pernai padidéjo 4,8 proc., arba gerokai daugiau
negu vidutiniSkai augo prekyba Europos Sgjungoje. Apyvarta
eurais per metus iSaugo 4,7 procento. Toks pokytis
nenustebino, nes pernai gyventojy pajamos augo
deSimtadaliu, infliacija buvo minimali, todél perkamoji galia
augo ir Zmonés ne tik galéjo, bet ir faktiSkai daugiau iSlaidavo
prekéms. Prekybos apyvarta nespecializuotose
parduotuvése, kur dominuoja maistas, per metus apyvarta
eurais augo 5,4 proc., o realus pokytis sieké 4,4 procento.
Labiausiai per metus augo tabako, telekomunikaciju, sporto
jrangos, buitiniy prietaisy pardavéjy apyvarta. Sunkiausiai
sekési tekstilés gaminiy, drabuZiy, gérimy, baldy
pardavéjams, kuriy prekybos apimtis traukési. Praéje metai
nebuvo tokie prasti, kaip baimintasi, statybiniy medZziagy
prekybininkams, kuriy apyvarta pernai visgi padidéjo.

Mazmeninés prekybos lyginamosiomis kainomis apyvarta
2025 metais turéty augti ne léCiau negu pernai. Apyvarta
eurais neiSvengiamai bus didesné negu pernai, nes prekiy
kainy, infliacija Siemet bus aukStesné.
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Metiné infliacija Lietuvoje pagal SVKI (proc.)
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Bendroji Baziné infliacija*

*Nejtraukus energetikos, maisto, tabako gaminiy ir alkoholiniy gérimy kainy pokyciy.

Saltinis: Valstybés duomeny agentiira

Gyventojy perkamoji galia Siemet augs léciau negu 2024 metais,
taiau sumazéjusios pallkany iSlaidos darys teigiamg jtakg
vartojimui. Be to, gyventojy turimi indéliai vien pernai padidéjo 12,3
procento. Jeigu gyventojy likesCiai labiau nesuprastés, tai turéty
skatinti vartojima. Vartotojy llkesCiai Lietuvoje ir toliau istoriskai
labai dideli. Jie gali prastéti, jeigu valdZios planuojami mokestinés
sistemos pokyciai, siekiant surinkti daugiau ISy gynybai. Be to,
didesné infliacija irgi darys neigiama jtaka.

Vidutiné metiné infliacija pagal suderintg vartotojy kainy indeksg
pernai buvo 0,9 procento. Infliacija pernai buvo maza dél atpigusiy
energetikos ir maisto produkty. Elektros kaina ,Nord Pool* birzos
Lietuvos kainy zonoje pernai sumazéjo 8 proc., gamtiniy dujy kaina
,GET Baltic* birzoje smuko 17 proc., o vidutiné dyzelino kaina
degalinése buvo 3 proc. mazesné negu uzpernai.

Taciau Siemet vidutiné infliacija bus gerokai didesné ir artimesné 4
procentams. Infliacija labiausiai didés dél brangesnio maisto ir
energetikos produkty. Nuo Siy mety pradZios padidéjo akcizas
dyzelinui, atsirado ir CO2 dedamoji degalams. Taip pat augo akcizai
tabako ir alkoholio gaminiams. Paslaugy kainy infliacija bus arti 6
proc., arba labai panasi kaip ir pernai. Visgi svarbiausia tai, kad ir
Siemet namy dkiy pajamos dar augs sparéiau negu vartojimo prekiy
ir paslaugy kainos.

Darbo rinkos padétis pernai Siek tiek susilpnéjo. Valstybés duomeny
agentaros duomenimis, nedarbas Lietuvoje pernai sieké 7,1 proc. ir
buvo 0,3 proc. punkto didesnis negu prie$ metus. Taiau uzimtyjy
skaiCius dar paaugo 1,6 proc. ir buvo didziausias nuo 1998 mety.
Teigiama jtaka tam turéjo didéjes dirbanciy asmeny, i$ treciyjy Saliy
skaicius. Taciau paskutiniy ménesiy duomenys rodo, kad gyventojuy,
turin€iy, leidima gyventi Lietuvoje, jau mazéja. Naujausi ,Sodros*
duomenys rodo, kad darbuotojy skaiius per metus Lietuvoje
sumazéjo. Tiesa, laisvy darbo viety skaicius daugelyje sektoriy liko
panasus. Prognozuojame, kad Siemet vidutinis nedarbas liks toks
pat — 7,1 proc., 0 2026 metais leisis iki 6,8 procentu.
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Vidutinis darbo uzmokestis pries mokescCius 2024 metais augo Darbo rinkos rodikliai
10,4 procento, arba truputj léCiau negu uzpernai ir gerokai
sparciau, negu prognozuota prie$ metus. Atlyginimai valstybés
sektoriuje kilo kur kas sparCiau negu privaciame sektoriuje.
Darbo uzmokestis ir vél augo sparéiau negu didéjo darbuotojo
sukurta pridétiné verté, o tai néra tvaru ir verCia atsargiau
prognozuoti algy augima artimiausiais metais. Siemet tikimés
8,5 proc. vidutinio darbo uzmokes€io prie§ mokesCius
padidéjimo. Kaip ir pernai, algos valstybés sektoriuje didés
labiau negu privaiame sektoriuje. Be to, teigiama jtakq darys
ir 12 proc. nuo mety pradZios padidéjusi minimali ménesio
alga.

o i , , S OO O N SN - I S
Viena i$ svarbiausiy gyventojams ir verslui pragjusiy mety L T S S S S S
. . I v o . - ®.
ekonominiy naujieny buvo mazéjusios paldkany normos. ,@‘\3’

. .. mmmm Nedarbas, proc., kairé skalé
Dabar Europos Centrinio Banko (ECB) baziné palikany norma

uz centriniame banke laikomus kredito jstaigy indélius yra 2,75
proc., arba 1,25 proc. punkto mazesné negu praéjusiy mety
pradzioje. Finansy rinkose dabar vertinama, kad iki mety  Atlikti statybos darbai 2024 m. irjy metinis pokytis

—@— Metinis vidutinio darbo uzmokescio prieS mokes€ius pokytis, proc., desiné skalé

Saltinis: Valstybés duomeny agentira

pabaigos baziné palikany norma gali sumazéti iki 2 procenty. 1200 2729 300
Visa tai lemia, kad gyventojy ir verslo iSlaidos paldkanoms jau 1000 . 250
nemazai susitrauké ir tai neiSvengiamai skatina vartojimg ir 800 200
investicijas. MaZesnés pallkany normos didina ir paskoly 500 150
paklausa. 2024 metais banky paskoly namy Gkiams portfelis 772 100
padidéjo 9,7 proc., jmonéms augo 13,3 procento. Siemet e 1 53 198 126 2? * 2? 50
paskoly portfelio pokygiai bus arti desimties procenty. 0 o o o * ° '12' 1 0
Statyby sektorius 2024 metais daré teigiamg jtakg Salies " £ ¢ 2 £ 3 8 £ 8 ¢ 2 B
ekonomikai. Statybos darby  lyginamosiomis  kainomis é % 5 3 é % E 5 § S
Lietuvoje buvo atlikta 6 proc. daugiau negu pries metus. £ 3 8 s g 5 8 é £ %
DidZiausig teigiama itakq tokiam rezultatui turéjo 20 proc. g; é g © § S
didéjusi inZineriniy statiniy statybos apimtis. Tai buvo antri i3 £ < é

eilés metai, kai tokiy darby apimtis augo penktadaliu. § 2

Labiausiai augo investicijos | gelezinkeliy, tilty, elektros,
vandens, Silumos tinkly infrastruktdra. Taciau pastaty statybos
darby atlikta 4 proc. maziau. Labiau traukési negyvenamosios
paskirties pastaty statybos darby apimtis, o gyvenamujy
pastaty statybos darby apimtis sumaZzéjo tik 2 procentais.
Siemet inzineriniy statiniy statybos darby pokytis veikiausiai ~ APibendrinant - galima teigti, kad - praéjusiais - mefais - Lietuvos
bus minimaliai teigiamas. Turéty mazeti keliy, bet augt ekonomika nustebino savo augimu, o Siemet pagrindo augti dar

o o ) ) i sparciau yra daug, tik didzZiausiq nerimgq trumpu laikotarpiu kelia
gelezinkeliy statybos darby apimfis. Leisty statyti gyvenamyjy tarptautiné geopolitiné padétis ir galimi prekybos karai, kurie Lietuvai,

ir negyvenamujy pastaty, rodikliai rodo, kad Siemet galime atvirai ir mazai ekonomikai, gali atnesti nemazai neigiamy padariniy.

Atlikty statybos darby verté, min. EUR, kairé skalé

® Metinis pokytis, proc., desiné skalé

Saltinis: Valstybés duomeny agentiira

tikétis auganciy tokiy pastaty statybos darby.
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BENDROSIOS TENDENCIJOS

2024 metai, ypa€ jy pabaiga paruo$é dirvg reikSmingesniam
nekilnojamojo turto (NT) rinkos atsigavimui 2025 metais. Visy
pirma, Salyje toliau augo gyventojy skaiCius. Remiantis
Valstybinés ligoniy kasos duomenimis prieaugis Vilniuje sieké
apie 1,7%, Kaune — apie 1,1%, Klaipédoje — apie 1,5%. Tiesa,
Kaune ir Klaipédoje teigiami gyventojy skaiCiaus pokyciai
prasidéjo 2022 mety Il ketvirt, prasidéjus Ukrainos karo
pabégéliy imigracijai. Nors Sie gyventojai netapo tiesioginiais
pirkéjais, taCiau jie bastq nuomojasi, ir tai yra paskata
investiciniams sandoriams. Karui pasibaigus, tikétina, nemaza
karo pabégéliy dalis griS namo, taciau Vilniuje ir Kaune
artimiausiais metais laukiama Vokietijos brigados kariy, kurie
suteiks naujg impulsg biisto nuomos rinkai.

Teigiami demografiniai pokyciai leidZia svarstyti apie naujus
co-living projektus, taciau netipinés gyventojy skaiCiaus
augimo prieZastys sukuria riziky. Nuomos kainy pokyciams
svarbus infliacijos laikotarpiu galiojusiy sutarciy indeksavimas.
Neretai nuomos kainos buvo indeksuotuos Siek tiek virs rinkos
vidurkio, todél pratesiant nuomos sutartis didesné laisvy ploty
pasidla suteikia nuomininkams derybiniy sverty.

DidZioji dalis bUsto Lietuvoje yra isigyjama su paskolomis.
2024 mety Il ketvir€io pabaigoje bendra pallikany norma
(marza ir Euribor) nukrito Zemiau 5%, t.y. gyventojai atgavo
galimybe pasiskolinti pagal atsakingo skolinimo nuostatuose
numatytus rodiklius. Rinkos aktyvuma skatinti gali ir mazesnés
basto paskoly marZzos, kurios jau mety pabaigoje lémé
daugiau nei trecdalio paskoly refinansavima siekiant geresniy
salygy likusiam paskolos laikotarpiui.

Sulétéjusi infliacija bent i$ dalies atstaté gyventojy perkamajq
galig, ir jie galéjo daugiau léSy skirti blsto isigijimui. Per
pastaruosius keletq mety sparciai iSaugus bisto kainoms,
nemaza dalis gyventojy tiesiog negaléjo [pirkti basto.
Atlyginimai jau dvejus metus auga sparciau nei blsto kainos,
ir tai yra gera tendencija rinkos atsigavimui. Viena pagrindiniy
riziky, ilieka potencialus blsto pasitlos trikumas sostinéje.

Sulétéjusi jmoniy plétra bei jau norma tapes hibridinio darbo
modelis iSaugino biury vakansijg Vilniuje. Tuo tarpu vangesné
komercinio NT plétra Kaune bei Klaipédoje sukaré galimybes
bei poreikj naujiems biurams. Tai ypa¢ aktualu uostamiestyje,
kur vietos tarsi ir netriksta, taiau nemaza dalis nuomininky,
mielai persikelty | modernesnes patalpas. 135kiy verslo centry
valdytojams kels ir tvarumo reikalavimai, lemiantys prastesnes
finansavimo salygas senesniems pastatams. Si tendencija

skatins seny pastaty renovacijg arba konversija.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2024-2025

Gyventojy skaiCiaus pokytis
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Saltinis: Valstybing ligoniy kasa
Busto paskoly ir jy paliikany dinamika
mmmmm Nauiji susitarimai, Eur

Tikrosios naujosios paskolos (TNP), Eur
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Saltinis: Lietuvos bankas
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Pardavimai ir rezervacijos Nauja metiné pasiiila Laisvi bistai mety pabaigoje
3281 (+47,3%) 4503 (+54,7%) 4 536 (+27,4%)
Sandoriai (RC) Gyventojy skai€ius Balanso rodiklis
11150 (-2,8%) 692 216 (+1,7%) 1,30 (2023 pabaigoje - 1,42)
VILNIAUS PIRMINE BUSTO RINKA Pirminés busto rinkos pasiulos ir paklausos dinamika Vilniuje
us USTO

Pirminés blsto rinkos atsigavimas stebimas jau nuo 2022 - o

oy L Rezervuoti bustai Laisvi bistai
mety Il ketvir¢io, kuomet buvo atsispirta nuo aktyvumo dugno,
tadiau batent 2024 metq antroje puséje '[vyko esminis mmmmm Nauji objektai (kairéje) — Pardavimai ir rezervacijos (kairéje)
proverzis. 2024 metais parduotas ar rezervuotas 3 281 1600 6000
pirminés rinkos biistas (butai, apartamentai, loftai ir kotedZai) 1400 5000
- 47,3% daugiau nei 2023 metais. 1200

1000 4000

2024 metais INREAL | pasidlos stebéjimus jtrauké 4 503 800 3000
naujus bastus — apie 1,5 karto daugiau nei 2023 metais. Apie 600
46% bisty Klasifikuoti kaip vidutinés klases, 40% - 2000

ekonominés, 5% — prestizinés, po mazdaug 4% pasidlos 1000

200

sudaré loftai bei kotedzy tipo bastai. 0 0

Aukstos kainos bei pirmojo ir investiciniy bisty pirkéjai lemia, S I I
o N L, 2022 2023 2024

kad pirminéje rinkoje dominuoja salyginai maZesnio ploto

bastai. Per metus rinkai pristatyta: Saltinis: INREAL

= 50% 2 kambariy buty (ploto mediana — 42 m?) Pirminés biisto rinkos balansas Vilniuje

= 25% 3 kambariy buty (ploto mediana — 62 m2)

= 16% 1 kambario buty (ploto mediana — 28 m?) Subalansuota rinka == Pardavimy ir rezervacijy balansas

= 8% 4 kambariy (ploto mediana — 96 m?). 2,00

UZ pirkéjus aktyvesni plétotojai per metus ketviréiu iSaugino 1,50

laisvy basty pasidlos kiekj — nuo 3 560 iki 4 536. Dar 1 064 1,00
bdstai mety pabaigoje buvo pazyméti kaip rezervuoti — 7,8% 050
daugiau nei 2023-ujy gruodi. ’ 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

Padidéjes vystytojy aktyvumas lémé, kad 2024 mety
pabaigoje pastatyti arba baigiami statyti laisvi bustai sudaré
apie 30% pasitlos. Tuo tarpu prie$ metus tokiy buvo apie 40%.
Tikétina, kad rinkos aktyvumui augant, pastatyto bisto

Saltinis: INREAL

Pirminés busto rinkos pasitlos kainy dinamika Vilniuje

pasillos dalis toliau mazés. Tipinis kainy réZis (Eur) === Kainos mediana (Eur)
Rinkos balanso rodiklio reikSmé (jtraukiant rezervacijas) per 5000

metus pageréjo nuo 1,42 iki 1,30 ir tapo artima subalansuotos 4500

rinkos reikSmei (réZis nuo 0,75 iki 1,25). Tikétina, $i tendencija 4000

tesis, nors potencialus pasidlos trikumas gali rinka jkaitinti jau 3500 _
2025-yjy antroje puséje. 000 NS

Kainos pirminéje bisto rinkoje per metus pakito nezymiai: 1- ;igg

oji decilé padidéjo apie 4,7% — nuo 2 365 iki 2 476 Eur/m2, 9- 1500

0ji decilé padidéjo 3,2% — nuo 4 360 iki 4 500 Eur/m?2. Mediana 1000

padidéjo 6,7% - nuo 3111 iki 3318 Eur/m2 Esminiais 1t 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4
veiksniais kainoms didéti 2025 metais bus darbo uzmokescio 2022 2023 2024
pokyciai ir galimas pasitlos bei paklausos disbalansas. Salinis: INREAL

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2024-2025 INREAL SEB COBALT CITYNOW
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VILINIAUS ANTRINE BUSTO RINKA

2024 metais Vilniaus regione (miesto bei rajono
savivaldybése) fiksuotas nedidelis gyvenamujy patalpy
sandoriy  skaiCiaus sumazéjimas. Neigiamag pokyt] lémé
29,5% mazesnis naujos statybos sandoriy, skaiCius (2 714,
3 850). Naujos statybos blsty pardavimo dinamika yra
véluojantis rodiklis, atspindintis prieS metus-dvejus sudarytas
preliminarias pirkimo-pardavimo sutartis pirminéje rinkoje.
Esama situacijg geriau iliustruoja senos statybos gyvenamuyjy
patalpy pardavimai, kurie didéjo 10,6%.

Kaip ir pirminéje rinkoje, taip ir antrinéje, pasitlos kainos 2024
metais didéjo salyginai nedaug. ki 1940 mety statyty blsty
kainos augo 4,6%, nuo 3937 iki 4 117 Eur/m2. Mazesne
palyginamaja baze pasizymintys, iki 1990 mety statyti blstai
brango 10,8%, nuo 2 274 iki 2519 Eur/m2. |ki 2010 mety
statyba — 3,7%, nuo 2 762 iki 2 865 Eur/m?, 0 po 2010 mety
statyti bdstai brango 2,4% — nuo 3 823 iki 3 915 Eur/m2.

Stabilumu pasizyméjo ir bisto nuomos kainos. Mediana 2024
metais svyravo:

= 1 kambario — nuo 400 iki 430 Eur/mén.

= 2 kambariy — nuo 600 iki 650 Eur/mén.

= 3 kambariy — nuo 800 iki 820 Eur/mén.

2024 metais komercinio blisto nuomos pasitla papildyta apie
900 viety ,Atlas Co-living®, ,Eften Living Vilnius®, ,Liv_in
Vilnius*, ,Newtown*, ,Hedonistas" ir ,B10“ projektuose.

Nuomos pajamingumas 2024 metais svyravo tarp 5-7%.
Svyravimg 1émé sezoniSkumas, mazesni nuomojamy basty
plotai, turto vieta bei amzius. Tikétina, kad nuomos
pajamingumas 2025 metais gali Siek tiek sumazéti didesniam
skaiiui gyventojy nusprendus isigyti nuosava bistg (nuomos
alternatyva ribos nuomos kainy augimg), bei didesniam
pirkéjy aktyvumui paskatinus spartesnj pardavimo kainy
augimg (padidéjusios pardavimo kainos sumaZins metinés
nuomos ir pardavimo kainy santykj).

Vienas pagrindiniy 2025 mety issuakiy, teksianciy Vilniaus
biisto rinkai — pasiiilos kiekio ir kainy balansas. Augantys
atlyginimai, mazéjancios biisto paskoly normos sudaré
galimybes pirkéjams grjzti | rinka, taCiau pasidlos trikumas
gresia suardyti trapy balansa ir grazinti rinkg | stagnacija.
Patikslinti VDA duomenys rodo sumazéjusj statybos leidimy
trikuma, taCiau rezervo néra, mazdaug 1000 naujy buty
papildymas kas ketvirtj yra pakankamas tik esant vidutinio
aktyvumo rinkai. Zemesnés senesnés statybos biisto kainos
leis bistg jsigyti ir mazesnes pajamas gaunantiems
gyventojams, taCiau aukStesni bisto pakeitimo kastai gali
riboti senos statybos busty savininky galimybes bei norus
parduoti biistus antrinéje rinkoje.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2024-2025

Antrinés busto rinkos sandoriy dinamika Vilniaus regione
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Saltinis: Registry centras

Antrinés busto rinkos pasiillos kainy Vilniaus regione
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Bisto nuomos pajamingumo ir kainy dinamika Vilniuje
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Pardavimai ir rezervacijos Nauja metiné pasiiila Pasitlos kiekis mety pabaigoje
797 (+31,7%) 826 (+28,9%) 750 (+3,0%)

Sandoriai (RC) Gyventojy skai€ius Balanso rodiklis

5509 (5,8%) 390 836 (+1,1%) 0,91 (2023 pabaigoje — 1,05)
KAUNO PIRMINE BUSTO RINKA Pirminés busto rinkos pasitlos ir paklausos dinamika Kaune

Pirminés busto rinkos aktyvumo dugnas Kaune buvo pasiektas
2022 - 2023 mety sanddroje. Po to rinka gana tolygiai augo.
2024 metais vystytojai su pirkéjais susitaré dél 797 naujos
statybos blsty (jskaitant rezervacijas) — apie tre¢daliu daugiau
nei 2023 metais.

Metiniai pardavimai bei rezervacijos (jvertinus atSaukimus) i$
esmés atitko naujg pasidlg — 826, kuri, lyginant su 2023
metais, dgteléjo kiek daugiau nei ketvirtadaliu. Geresnis bisto
iperkamumas bei didesné konkurencija su individualiy namy
segmentu lémé, kad pirkéjams buvo silomi kiek didesnio
ploto bastai nei sostinéje:

= 47% 2 kambariy buty (ploto mediana — 46 m2)

= 37% 3 kambariy buty (ploto mediana — 62 m2)

= 16% 4 kambariy buty (ploto mediana — 80 m2)

= 4% 1 kambario (ploto mediana — 31 m?).

2024 mety pabaigoje pirminés rinkos pasidloje buvo 750
basty, 3,0% daugiau nei metais anks€iau. Dar 614 bdsty
pazyméti kaip rezervuoti, ty. 22,6% daugiau nei 2023
pabaigoje.

Kauno miesto pirminé bisto rinka nepaisant mazesnio jos
aktyvumo balansg pasieké jau 2023 mety pabaigoje (rodiklio
reikSmé — 1,05), 0 2024 metais Sig bdseng iSlaiké baigdama
su 0,91 jverCiu (jskaitant rezervacijas, kuriy laikinojoje
sostinéje yra santykinai daugiau nei Vilniuje (atitinkamai: 45%
ir 19%).

Nors Kauno pirming bsto rinkg galima laikyti gana gerai
subalansuota, rinkos aktyvumas Cia yra gerokai mazesnis nei
sostinéje. Rinkos atsigavimui [gaunant didesn| pagreit,
galimas rinkos perkaitimas. Kita vertus, Kauno miesto
gyventojy skaiciaus prieaugis kol kas yra tik kompensuojantis
ankstesniy laikotarpiy emigracijos nuostolius.

Zemesné palyginamoji bazé bei struktdriniai pokygiai Kauno
pirminés rinkos pasidloje 1émé kiek spartesnj nei sostinéje
kainy augima;: 1-oji pasitlos kainy decilé padidéjo 27,6%, nuo
1700 iki 2169 Eur/m?, 9-0ji decilé — 20,3%, nuo 3 032 iki
3 649 Eur/m2. Medianos pokytis sieké 11,7% — nuo 2 447 iki
2 734 Eur/m2,

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2024-2025

Rezervuoti bustai Laisvi bustai
mmmmm Nauiji objektai (kairéje) — Pardavimai ir rezervacijos (kairéje)
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Saltinis: INREAL
Pirminés bisto rinkos balansas Kaune
Subalansuota rinka = Pardavimy ir rezervacijy balansas

2,00
1,50
1,00

0,50

Saltinis: INREAL

Pirminés bisto rinkos pasitilos kainy dinamika Kaune
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KAUNO ANTRINE BUSTO RINKA

Remiantis V| Registry centras duomenimis 2024 metais
gyvenamyjy patalpy sandoriy skaiCius Kauno miesto bei
rajono savivaldybése padidéjo 5,8%, nuo 5 205 iki 5 509,
taCiau, kaip ir sostinéje, augimag lémé senos statybos butai
(15,4% augimas, nuo 3 493 iki 4 030). Tuo tarpu naujos
statybos basty pardavimai traukési 13,6%, nuo 1 712 iki 1 479.
Kita vertus, nagrinéjant ketvirtinius duomenis yra matoma
augimo tendencija abiejuose segmentuose.

Pasiilos kainos 2024 metais keitési nevienodai. Iki 1940 mety
statyty basty kainos augo 4,8%, nuo 2 509 iki 2 630 Eur/m?2. Iki
1990 mety statyba brango apie 8,0%, nuo 1 622 iki 1 751
Eur/m2. Iki 2010 mety statyti bastai pigo apie 8,2%, nuo 2 245
iki 2 062 Eur/m2. |takos tam galéjo turéti tiek struktTriniai
pasillos pokyciai, tiek ir labiau rinkos realijas atitinkantys
pardavéjy lokesciai. Naujesni (po 2010 mety statyti) bastai
brango 2,3%, nuo 2 863 iki 2 929 Eur/m2,

Stabilumu pasizyméjo ir biisto nuomos kainos. Mediana 2024
metais svyravo:

= 1 kambario — nuo 320 iki 350 Eur/mén.

= 2 kambariy — nuo 490 iki 500 Eur/mén.

= 3 kambariy — nuo 590 iki 650 Eur/mén.

Kauno miesto dydis bei nuomos rinkos iSvystymo lygis [émé,
kad nuomos pajamingumas 2024 metais svyravo tarp 6-8% ir
buvo apie 1% didesnis nei Vilniuje. Nuomos pajamingumui
itakos turi ir demografiniai ypatumai. Kaune, kitaip nei Vilniuje,
egzistuoja seno bisto fondo pervirSis, kuris pirkéjams yra
maziau patrauklus (mazesnés pardavimo kainos), tuo tarpu
mazesnes pajamas gaunantys gyventojai neturi galimybés
ipirkti nuosavo bisto ir turi silpnesnes derybines galias maziau
iSvystytame nuomos segmente.

Augantis gyventojy skaiCius, geras pirminés bisto rinkos
balanso rodiklis gali paskatinti daugiau plétotojy atsigrezti |
laikingjq sostine. Skirtingos vystytojy vizijos uZtikrinty didesne
naujos statybos biisto jvairove ir galéty prisidéti prie spartesnio
gyventojy skaiCiaus augimo, ypa¢ po keleriy mety, kuomet
atsidaryty Rail Baltica terminalai ir Kaunas jgauty dar geresnj
susisiekima tiek su Vilniumi, tiek su kity Saliy sostinémis.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2024-2025

Antrinés bisto rinkos sandoriy dinamika Kauno regione
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Antrinés bisto rinkos pasiillos kainy Kauno regione
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Bisto nuomos pajamingumo ir kainy dinamika Kaune
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Pardavimai ir rezervacijos

Nauja metiné pasiiila

Pasitlos kiekis mety pabaigoje

292 (+12,3%) 257 (-45,3%)

Sandoriai (RC)

Gyventojy skai€ius

292 (-21,7%)

Balanso rodiklis

3057 (1,2%) 201791 (+1,5%)

KLAIPEDOS PIRMINE BUSTO RINKA

Klaipédos pirminé basto rinka, nepaisant to, kad yra maZiausia
tarp trijy didmiesciy, atkartojo Kaunui bei Vilniui badingas
tendencijas. Rinkos aktyvumo dugnas buvo pasiektas 2022
mety pabaigoje, ir nuo to laiko stebimas atsigavimas.
Mazesnis rinkos dydis 1émé didesnius pardavimy svyravimus.
Pirkéjy elgesiui {takos turéjo ir mazesné nei Vilniuje bei Kaune
pasilla ir jos papildymas.

IS viso 2024 metais INREAL fiksavo 292 pardavimus bei
rezervacijas, astuntadaliu daugiau nei prie§ metus. Prie Sio
skaiciaus dera pridéti ir vieSai neskelbiamus ,Mémelio miesto*
rezultatus, mat vien | projekto etape suplanuotas bdsty
skaicius (105) siekia tre¢dalj Klaipédos pirminés bisto rinkos
metinés paklausos bei pasillos. Tiesa, vystytojas yra numates
dalj basty nuomoti.

2024 metais vystytojai vieSai pasitlé 257 bistus — Siek tiek
maZiau nei buvo parduota ir bene dvigubai maZiau nei
susitarta 2023 metais. Statistikg kiek iSkreipia jau minéto
projekto vieSos informacijos trikumas, t.y. pavieniai didesni
projektai, jy vieSos informacijos skelbimas, savalaikis
atnaujinimas arba Sios informacijos trakumas turi didele jtaka
tiek ketvirCio, tiek metiniams rezultatams. Pirkéjams 2024
metais buvo pasillyta:

= 46% 2 kambariy buty (ploto mediana — 43 m?)
= 28% 3 kambariy buty (ploto mediana — 64 m?)
= 15% 1 kambario buty (ploto mediana — 31 m?)
= 6% 4 kambariy buty (ploto mediana — 92 m?).

Atsigaunantys pardavimai bei kiek létesnis pasitlos didéjimas
subalansavo rinka. Rodiklio reikSmé mety pabaigoje (|
pardavimus traukiant ir rezervacijas, kurios, kaip ir Kaune,
sudaro reikSmingq rinkos dalj) sieké 0,85 ir buvo Zenkliai
geresné nei 2023 mety pabaigoje, kuomet fiksuota, bent jau
formaliai, pirkéjo rinka.

Struktdriniai pasidlos (rinkai pasidlyti ekonominés klasés butai
rekonstruotame daugiabutyje) ir informacijos sklaidos pokyciai
(dalis brangesniy projekty nebeskelbia pardavimy kainy savo
svetainése) Iémé kainy sumazéjima; 1-oji pasidlos kainy decilé
sumazéjo 8,2%, nuo 1 804 iki 1 656 Eur/m2, 9-0ji decilé —
21,6%, nuo 3 600 iki 2 822 Eur/m2. Medianos pokytis sieké
8,0%, nuo 2 390 iki 2 198 Eur/m2.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2024-2025

0,85 (2023 pabaigoje — 1,54)

Pirminés bisto rinkos pasitilos ir paklausos dinamika Klaipédoje
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Pirminés bisto rinkos balansas Klaipédoje
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KLAIPEDOS ANTRINE BUSTO RINKA

Remiantis V| Registry centras duomenimis, 2024 metais
gyvenamuyjy patalpy sandoriy skaicius Klaipédos miesto
bei rajono savivaldybése dgteléjo apie 1,2%, nuo 3 021 iki
3 057. Kaip ir Vilniuje bei Kaune, augo senos statybos
basty sandoriy skaitius — 7,6%, nuo 2458 iki 2 645).
Naujos statybos gyvenamuyjy patalpy pardavimai mazéjo
26,8%, nuo 563 iki 412. MazZesné rinka lemia didesnius
svyravimus, todél akivaizdZiai nematomas tolygus
pardavimy augimas.

lki 1940 mety statyty basty pasidlos kainos mazéjo 7,8%,
nuo 2 211 iki 2 038 Eur/m2. lki 1990 mety statyba brango
apie 7,3%, nuo 1 569 iki 1 684 Eur/m2. Iki 2010 mety statyti
bastai pigo apie 4,1%, nuo 1 946 iki 1 867 Eur/m2. Naujesni
(po 2010 mety, statyti) bastai brango 7,3% — nuo 2 667 iki
2863 Eur/m?  Kainy pokyCius daugiausiai |émé
struktdriniai pasidlos bei pardavéjy ltkesciy pokyciai.

2024 metais stebéti nuomos kainy medianos svyravimai.
Bendras kainy lygis Klaipédoje buvo simboliSkai Zemesnis
nei Kaune:

= 1 kambario — nuo 300 iki 350 Eur/mén.
= 2 kambariy — nuo 480 iki 500 Eur/mén.
= 3 kambariy — nuo 585 iki 650 Eur/mén.

Nuomos pajamingumo rézis Klaipédoje yra panaSus kaip
Kaune. Priklausomai nuo kambariy skaigiaus bei mety
laiko svyravimo nuomos pajamingumas svyruoja nuo 6%
iki 8%.

Klaipédos miesto gyventojy skai¢ius 2024 metais buvo
aukséiausias per daugiau nei 10 mety. Sis gyventojy
augimas sudaro prielaidas plétoti daugiau naujos statybos
projekty, graZinti dalj gyventojy | centrine miesto dalj,
pagyvinti vakarinj miesto gyvenimgq ir leisty toliau augti
uostamiescio patrauklumui. Vienas naujy traukos tasky
turéty tapti Mémelio miestas, kuriame bus pasidlyti tiek nauji
biurai, tiek bastai, tieck komercinés erdvés.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2024-2025

Antrinés busto rinkos sandoriy dinamika Klaipédos regione
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Antrinés busto rinkos pasitlos kainy dinamika Klaipédos regione
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Biisto nuomos pajamingumo ir kainy dinamika Klaipédoje
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Verslo centry pasiila

Vystomy verslo centry plotas

Vystomy verslo centry skai€ius

1170 takst. m? (+40 tkst. m?)

A klasé. Kaina | vakansija

154 thkst. m? (pradéta 100 tlkst. m?)

B1 klasé. Kaina | vakansija

14 (pradéta 11)

B2 klasé. Kaina | vakansija

16-20 Eur/m? | 6-6,5%

VILNIAUS VERSLO CENTRU RINKA

2024 mety antrajj pusmetj buvo uzbaigti trys sostinés verslo
centrai: ,Yellowstone®, ,Sand Offices" ir ,PB Office”, kurie biuro
patalpy pasililg papildé mazdaug 20 tdkst. m2 ploto. IS viso per
2024 metus vystytojai rinkai pasilé apie 40 tikst. m26 verslo
centruose Vilniuje.

Antroje mety puséje Vilniuje pradéti statyti 6 verslo centrai:
,L34%, ,Summos®, ,Eika BC plétra®, ,Paribio 34“, ,Cybercity”
plétrair ,Séliy 3A“. Sie projektai pasitila papildys apie 25 tiikst.
m2. Bendras statomy verslo centry plotas pasieké mazdaug
140 takst. m2. Tikétina, kad Sie projektai bus baigti 2025-2026
metais.

Ribotas naujos pasitlos augimas turéjo jtakos laisvy patalpy
rodikliy stabilumui. 2024 mety pabaigoje A klasés verslo
centruose laisvy, patalpy, lygis siekia apie 6,5%, o B1 ir B2
klasése, atitinkamai: 9% ir 11%. Esamas laisvy patalpy kiekis
kartu su planuojamu naujos pasitlos augimu stabdo nuomos
kainy augima. A klasés biury nuomos kainos islieka stabilios —
16-20 Eur/m2, B1 klasés — 12-16 Eur/m2, B2 klasés — 8-11
Eur/m2.

Pagrindiniai rinkos i8Sukiai iSlieka nepakite: uZsienio paslaugy
centry plétros sulétéjimas, létesné vietiniy jmoniy plétra ir
pladiai paplites hibridinio darbo modelis. Be to, grieztéjantys
tvarumo reikalavimai ir didéjantis laisvy biury plotas daro
spaudimg senesniems verslo centrams, kurie ateityje galéty
bati transformuojami | gyvenamuosius bastus.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2024-2025

12-16 Eur/m? | 9-10%

8-11 Eur/m? | 9-11%

Verslo centry plétra Vilniuje
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Verslo centry vakansijos lygis Vilniuje
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Verslo centry nuomos kainos Vilniuje
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Verslo centry pasiila Vystomy verslo centry plotas Vystomy verslo centry skaiius
310 tlkst. m? 20 tikst. m? (pradéta 12.5 tikst. m?) 4 (pradéta 2)

A klasé. Kaina | vakansija B1 klasé. Kaina | vakansija B2 klasé. Kaina | vakansija
13-17 Eur/m? | 2-3% 10-14 Eur/m? | 3-4% 8-9 Eur/m? | 6-8%

KAUNO VERSLO CENTRU RINKA Verslo centry plétra Kaune

Pastaruosius keletq mety biury plétra Kaune yra gerokai
iSsikvépusi. Kasmet baigiamas vos vienas kitas projektas.
Siuo metu plétojami 4 verslo centrai  (,Merkurijus®,
,oavanoriy239, ,Hermanas®, ,V171%), kurie rinkg per
artimiausius porg mety papildys apie 20 tiikst. m2. Prie biury
plétros prisidéti planuoja ir , Tesonet®, kuri jsigijo teritorijg H. O. 200 000 2
Minkovskio gatvéje ir numato iSplétoti bent 10 takst. m? biury.

Pasiila, m* m Prieaugis, m? m Plétojama, m? @ Verslo centrai, vnt. (deSiné)
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Verslo centry pasiila

Vystomy verslo centry plotas

Vystomy verslo centry skai€ius

98 tukst. m? (+3 takst. m?) 11 tikst. m?

A klasé. Kaina | vakansija

B1 klasé. Kaina | vakansija

1

B2 klasé. Kaina | vakansija

11-13 Eur/m? | 2-3%

KLAIPEDOS VERSLO CENTRUY RINKA

2024 metais Klaipédoje uzbaigta verslo parko ,2BYSA®
statyba (biuro patalpy plotas — apie 3 000 m2). 2025 mety
pabaigoje planuojama baigti verslo centro ,Hanza“ (~11 000
m?) statybg ,Mémelio miesto* kvartale. Per artimiausius porg
mety taip pat turéty bati baigta ,Jaros miesto* projekto ties
Jaky Ziedu plétra, kur rinkai bus pasidlytos sandéliavimo ir
biury, patalpos (stock-office).

Vangi jau daugiau nei deSimtmet] trunkanti verslo centry plétra
Klaipédoje skatina susidoméjimg naujais projektais. Jie veikia
tarytum lakmuso popierélis tolimesnei objekty plétrai. Augant
gyventojy skaiCiui, kuriantis naujoms darbo vietoms
pakankama moderniy biury pasilla yra ypa¢ svarbi, todél
sékmingas plétojamy verslo centry pristatymas rinkai galéty
paskatinti staigy naujos plétros pakilima, koks vyko Kaune
2017 — 2020 metais. Zinoma, gyventojy skaitius uostamiestyje
kol kas neauga taip sparCiai, ir nemaZa dalis ankstesniy
projekty aktyvesnés plétros epizody (tiek gyvenamosios, tiek
komercinés) nors ir lémé didesnj iSankstin| susidoméjimg,
taCiau projektai nebuvo itin greitai jsisavinti rinkos.

Vangi plétra lemia ganétinai Zemus verslo centry vakansijos
rodiklius. A klasés segmente laisvos patalpos sudaro 2-3%
biury patalpy fondo, B1 segmente vakansija siekia 3-4,5%, o
B2 pastatuose — 6-7%. Santykinai mazas biury kiekis lemia,
kad nuomininkai gali rinktis vos i$ keliy tikstanciy kvadratiniy
metry ploto biury pasidlos.

Dominuojantis senesnis biuro patalpy fondas lemia mazesnes
nei Viniuje ir Kaune patalpy nuomos kainas. A klasés
pastatuose kainos siekia 11-13 Eur/m?, B1 - 9-12 Eur/m2, B2
— 6-8 Eur/m2. Pavienés modernesnés patalpos nuomojamos
auksStesnémis nei vidutinés kainomis, taciau laisvy moderniy,
biury pasitla yra gana ribota.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2024-2025

9-12 Eur/m? | 3-4,5%

6-8 Eur/m? | 6-7%
Verslo centry plétra Klaipédoje
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Verslo centry vakansijos lygis Klaipédoje
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Vakansija Vilniuje

Vakansija Kaune

Vakansija Klaipédoje

4,5% 6%

Kainos Vilniuje Kainos Kaune

5%

Kainos Klaipédoje

5-12 Eur/m? 4-11 Eur/m?
2024 mety antroje puséje ir toliau fiksuota kiek padidéjusi
sandéliavimo patalpy vakansija. Vilniaus regione ji sieké apie
4,5%, Kaune - apie 6%, Klaipédoje — apie 5%.

Sie vakansijos rodikliai nors ir néra auksti, taciau reigkia
nuomininky galimybe rinktis nelaukiant naujy patalpy
statybos.

ReikSmingy kainy poky¢iy nejvyko, taciau nuomininkai jgavo
kiek daugiau derybinés galios santykiuose su nuomotojais,
siekianciais uzpildyti laisvus sandéliy plotus.

Vilniaus regione naujos bei naujesnés statybos sandéliavimo
patalpy nuomos kainos siekia 5-6 Eur/m2, Kaune — iki 4-5
Eur/m2, Klaipédoje — iki 4,5-5,5 Eur/m2. Senesnés statybos
patalpas Vilniaus regione pavykty iSsinuomoti uz 3-4,5
Eur/m?, Kaune ir Klaipédoje — uz 2,5 3,5 Eur/m2. Prekybiniy
sandéliy nuomos kainos siekia apie 8—12 Eur/m2 Vilniuje ir 8-
11 Eur/m2 Kaune bei Klaipédoje.

Modernesniy patalpy poreikis aktualus ir logistikos segmente.
Gamybiniai bei sandéliavimo pastatai centrinése miesto
dalyse yra potenciallis konversijy projektai, taCiau atokiau
esanciy senesniy pastaty savininkai dél auksty statybos bei
remonto kadty sprendzia gerokai sudétingesnius uzdavinius.
Remiantis ,,Verslo ziniy“ apklausa tikimasi tiek pasidlos, tiek
paklausos augimo, taciau vienareikdmio atsakymo | klausima,
kokia kryptimi keisis nuomos kainos, néra.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2024-2025

5-11 Eur/m?

Sandéliavimo patalpy rodikliai Vilniuje
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NEKILNOJAMOJO TURTO TEISES APZVALGA

TEISINIO REGULIAVIMO PAKEITIMAI

2024 m., kaip ir buvo aptarta jau masy | pusmecio apzvalgoje,
buvo gauslls pakeitimy nekilnojamojo  turto  rinkg
reglamentuojanéiy teisés normy (labiausiai projektavimo
procesa reglamentuojanciy normy) atzvilgiu.

Sioje metinéje nekilnojamojo turto teisés apzvalgoje miisy
nuomone verta aptarti Siuos reikSmingus teisés normy
pakeitimus:

STATYBOS |STATYMAS IR SUSIJUSIOS TEISES NORMOS

= 2024 m. lapkri¢io 1 d. yra svarbi data kalbant apie teisés
normy, reglamentuojanCiy projektavimo bei statybos
procesa, pakeitimus. Daug karty aptarta (taip pat ir
praéjusiose masy apzvalgose), kad minéta diena jsigaliojus
Statybos jstatymo ir su juo susijusiy teisés normy
pakeitimams, projektavimo procesas reikSmingai pakeistas
nustatant du atskirus projektiniy pasitlymy, ir techninio
darbo projekto rengimo bei derinimo etapus. Statybg
leidZiantis dokumentas suteikiamas parengus ir suderinus
projektinius pasidlymus, taCiau statyti naujus statinius teisé
atsiranda tik parengus techninj darbo projektg ir pateikus
praneSimg apie statyby pradZig (su tam tikromis iSimtimis
aptartomis Statybos {statyme ir pojstatyminése teisés
normose).

= Verta atkreipti démesj, kad kartu su aukCiau minétu
praneSimu be statybg leidZian¢io dokumento, projektiniy
pasillymy bei techninio darbo projekto, statytojas bendruoju
atveju turi pareiggq pateikti tokius dokumentus, kaip
susisiekimo komunikacijy ir inzineriniy, tinkly, prie kuriy
prijungiami sklypo ar kiti inZineriniai tinklai ir (ar) susisiekimo
komunikacijos, savininky, valdytojy ar naudotojy iSvadas,
kad techninio darbo projekto sprendiniai atitinka
prisijungimo salygy reikalavimus. 15 esmés tai reiSkia
papildoma_projektiniy sprendiniy derinimo etapg jau po to,
kai yra suderinti projektiniai pasidlymai ir gautas statybg
leidziantis dokumentas. |sigaliojus Siems pakeitimams
projektavimo procesas netapo paprastesnis. Veikiau
prieSingai, statytojai yra priversti daugiau investuoti | pirmojo
projektavimo etapo dokumentg — projektinius pasillymus
dar nebadami tikri, kad gavus statybg leidZiant] dokumentg
galés tokia teise pasinaudoti.

Lietuvos ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2024-2025

= Jau minéta pirmojo 2024 m. pusmecio apzvalgoje, kad

savivaldybés infrastruktdros plétros sutarties sudarymas (kai
tokig sutartj statytojas privalo sudaryti Savivaldybiy
infrastruktdros plétros jstatyme nustatytais atvejais) ir jmokos
sumokéjimas yra bltina salyga statyboms pradéti.
Atsizvelgiant | tai, kad daznu atveju tai reiSkia reikSmingas
statytojo iSlaidas, tai vertintina kaip papildoma nasta statytojui,
ketinanCiam investuoti | vieng ar kitg projekta.

[sigaliojus Statybos [statymo pakeitimams, statinio iSvaizda
yra laikoma esminiu statinio projekto sprendiniu. Su $ia
naujove susijes svarbus praktinis aspektas. Pasikeitus
esminiams statinio projekto sprendiniams (taigi ir statinio
iSvaizdai), batina gauti naujg statybq leidZiant] dokumenta.
Aplinkos ministro patvirtinti esminés statinio iSvaizdos kriterijai
yra pakankamai lakoniSki tam, kad leisty objektyviai nuspresti
kada statinio iSvaizdos keitimas salygoja naujo statybg
leidZianCio dokumento gavima. Vertinant STR 1.04.04:2017
,Statinio projektavimas, projekto ekspertizé“ nuostatas galima
teigti, kad priémus sprendimg pakeisti fasado dangg ar netgi
spalvg veikiausiai teks gauti naujg statybg leidZiant
dokumenta. Siuo klausimu praktika dar tik formuojama ir
belieka tikétis, kad minétos nuostatos [galioty institucijy bus
taikomos pasitelkiant protingumo kriterijy. Taciau labai
tikeétina, kad Sio esminiu tapusio projektinio sprendinio
pakeitimai nebdtinai pagristai salygos naujojo statybg
leidZianCio dokumento (o tai reikia ir papildomas laiko bei
finansines sgnaudas) gavima.

Nuo 2024 m. lapkri¢io 1 d. taip pat jsigaliojo statybos techninio
reglamento STR 1.04.04:2017  ,Statinio projektavimas,
projekto ekspertizé* pakeitimai. Sie pakeitimai kaip tik ir
reglamentuoja, kas yra laikoma esminiu statinio iSvaizdos
pakeitimu, kaip minéta auksciau.

STR 1.04.04:2017 ,otatinio  projektavimas,  projekto
ekspertizé“ pakeitimai, be kita ko, patikslina ir nustato
projektiniy pasidlymy bei techninio darbo projekto
sudétj. Kadangi tai i§ esmés naujos sudéties dokumentai, Sie
pakeitimai yra svarbls tiek statytojams ir projektuotojams
tariantis dél projektavimo sutarCiy dalyko, tiek ir apskritai
statytojams prognozuojant jy iSlaidas, kurios bus skirtos
projektavimui. Taigi pakeitimai labai reikSmingi praktiniu
aspektu.

Nuo 2024 m. lapkriCio 1 d. jsigaliojo Specialiujy reikalavimy,
specialiyjy architektdros reikalavimy, specialiyjy saugomos

teritorijos tvarkymo ir apsaugos reikalavimy struktdros ir
iSdavimo tvarkos apraSo pakeitimai.
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= Nuo minéty pakeitimy, jsigaliojimo specialieji reikalavimai
bus privalomi, kai yra privalomas statybg leidZiantis
dokumentas ir numatoma vykdyti naujos arba rekonstravimo
darbus bei yra viena i$ Siy aplinkybiy; (i) statinys patenka |
visuomenei svarbiy statiniy saraSa, arba (i) Teritorijy
planavimo istatymo 20 straipsnyje nustatytais atvejais
neparengti  vietovés lygmens teritorijy  planavimo
dokumentai ir statyba konkre€iame Zzemés sklype leidziama,
arba (iii) pateiktas statytojo praSymas. Taigi dviem Cia
nurodytais atvejais specialigji reikalavimai bus privalomi
nepaisant statytojo nory.

= Verta atkreipti démesj ir | kitg Sios pojstatyminés normos
pakeitima. Savivaldybés vyriausiajam architektui specialiyjy
architektlros  reikalavimy rengimo metu nustacius
papildomos informacijos, kurig gali suteikti visuomené,
poreikj, jo sprendimu gali b0t inicijuota ir organizuota
papildoma konsultacijy su visuomene procedira,
uztrunkanti maziausiai 20 darbo dieny. Viena vertus, teisés
norma nenustato aiskiy kriterijy, kuriems esant vyriausiasis
architektas turi teise priimti tokj papildomas laiko sgnaudas
sukuriant] sprendima. Kita vertus, nelabai aiSku | kokius
suinteresuotos visuomenés atstovy pasialymus (kurie, juos
patvirtinus, taps privalomi) vyriausias architektas atsizvelgs
ir kokiais kriterijais remiantis tokie visuomenés pasitlymai
pateks | specialiuosius architektiros reikalavimus.
Suprantant gerus norus kaip galima labiau jtraukti
suinteresuotg visuomene | nekilnojamojo turto plétros
procesa, visgi norisi, kad Zaidimo taisyklés baty nustatytos
labai aiSkiai nepaliekant galimybés piktnaudziauti ir
nepagristai apsunkinti ir taip nelengvos statytojy ir
nekilnojamojo turto vystytojy kasdienybés. Todél tokie
pakeitimai ir taisyklés, masy vertinimu, turéty bati
tobulinamos.

ZEMES |STATYMO AKTUALUS PAKEITIMAI

= Seimas priémé Zemés statymo pataisas, kurios jsigaliojo
nuo 2024 m. lapkriGio 1 d. Pagal iki tokiy pakeitimy
galiojusias Zemés istatymo nuostatas, savivaldybés
sudaromi sandoriai, teikiami savivaldybés tarybai tvirtinti
neturint Nacionalinés zemés tarnybos prie AM iSvados dél
tokio sandorio atitikties teisés akty reikalavimams. Nuo 2024
lapkri¢io 1 d. Nacionaliné zemés tamyba prie AM sandoriy
atitikimo teisés akty reikalavimams patikrinima atliks iki tokio
sandorio teikimo tvirtinti savivaldybés tarybai.
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lki tokiy pakeitimy isigaliojimo buvo visos galimybés
susidaryti keistai situacijai, kada tarkime valstybinés zemés
nuomos sutartis yra patvirtinta savivaldybés tarybos, taCiau
Nacionalinés zemés tarnybos prie AM iSvada jos atzvilgiu yra
neigiama. Tokios biurokratinés Kkliitys neprisidédavo prie ir
taip sudétingo valstybinés Zemés valdymo ir naudojimo
proceso.

Pasak Aplinkos ministerijos, sutrumpéjus Siai proceddrai,
savivaldybiy tarybose bus priminéjama maziau sprendimy dél
sandoriy, bus tausojami savivaldybés administracijy
zmogiSkieji ir laiko iStekliai. Taciau tenka atkreipti démesj, kad
rinkos dalyviy atzvilgiu pats procesas netampa efektyvesniu.
Apskritai atkreipiame démesj, kad valstybinés Zemés valdymo
klausimus perleidus savivaldybéms, vis délto tokios zemés
valdymo klausimai (valstybinés Zemés nuomos sutarciy
sudarymo ir kt.) vietoje vienos institucijos (kuria iki tokio
perleidimo buvo Nacionalingé Zzemés tarnyba prie AM) dabar
yra dviejy institucijy rankose. Masy nuolatinio darbo
nekilnojamojo turto projektuose patirtis rodo, kad tokia
situacija, kuomet klausimus sprendzia dvi neretai viena su kita
nesusikalbancios institucijos, reikSmingai apsunkina netgi
tokius jprastus administracinius procesus kaip valstybinés
Zemés nuomos sutarties termino pratesimas.

NEKILNOJAMOJO TURTO KADASTRO |STATYMO PAKEITIMAI

Seimas pritaré Nekilnojamojo turto kadastro jstatymo
pataisoms. Siuo metu Zemeés sklypo kadastro duomeny bylos,
jei reikalingas sprendimas nustatyti ar pakeisti Zemés sklypo
kadastro duomenis, pateikiamos tikrinti Nacionalinei zemés
tarnybai prie AM, o kai minéto sprendimo nereikia — valstybés
imonei  Registry centrui. [sigaliojus pataisoms, nuo
2025 liepos 1 d. matininkai visais atvejais nekilnojamojo
daikto kadastro duomeny bylas teiks tikrinti ir derinti
nekilnojamojo turto kadastro tvarkytojui — V| Registry centrui.
Tais atvejais, kai bus reikalingas Nacionalinés Zemés
tarnybos prie  AM vadovo sprendimas  suformuoti
nekilnojamajj daiktg, jis bus primamas tik pagal kadastro
tvarkytojo suderintg zemés sklypo kadastro duomeny, byla.
Nekilnojamojo daikto kadastro duomeny byla laikoma
suderinta, kai aplinkos ministro nustatyta tvarka priimamas
Kadastro tvarkytojo sprendimas suderinti nekilnojamojo daikto
kadastro duomeny, byla.
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TEISMY PRAKTIKA

LAT pasisaké dél statiniy savininko grieztosios (t. y. be
kaltés) civilinés atsakomybés. LAT nutartis c. b. Nr. e3K-3-
146-403/2024

= Kaip nurodoma kasacinio teismo praktikoje, statiniy
savininkas (valdytojas) turi prisimti rizikg ir atlyginti dél
statiniy sugriuvimo ar kitokiy, trikumy padarytg zalg net ir
tais atvejais, kai émési visy prieinamy, priemoniy, buvo
ripestingas ir atidus, kad zalos neatsirasty, taciau ji vis délto
buvo padaryta.

= Pagal kasacinio teismo praktika, CK 6.266 str. nuostatos
tvirtina bendrajq taisykle, kad uZz statinio trikumy sukeltg
Zalg be kaltés atsako jo savininkas, t. y. asmuo, kuris statinj
valdo nuosavybés teise (CK 4.37 str.). Savininkas atsako uz
statinio trokumuy, sukeltg Zalg visais atvejais, iSskyrus kai
statinio valdymas yra perleistas kitam asmeniui — valdytojui
(CK 6.266 str. 1 d.). Kasacinio teismo praktikoje
valdytoju CK 6.266 str. prasme laikomas asmuo, kuriam
daiktinés ar prievoliy teisés pagrindu pavesta eksploatuoti,
prizilréti ar tvarkyti objekta. Sprendziant, ar buvo perleista
statinio valdymo teisé grieZtosios atsakomybés taikymo
kontekste, reikia nustatyti, ar valdytojui perduota teisiné ir
faktiné pareiga uztikrinti statinio sauguma.

= Kasacinio teismo vertinimu, statinio valdytoju nelaikomas
asmuo, kuriam perduota tik statinio techninés priezidros
funkcija, todél kiekvienu konkre€iu atveju bdtina nustatyti,
kad statinys perduodamas kitam asmeniui savarankiskai
valdyti.

LAT nutartis dél saziningo hipotekos kreditoriaus teisiy
gynimo hipotekos sandorj pripazinus negaliojanciu. LAT
nutartis c. b. Nr. e3k-3-201-943/2024

= Kasacinio teismo praktikoje yra nurodyta, kad CK 4.197
straipsnio 6 dalyje jtvirtinta iSimtis, kada hipotekos teisé
hipotekos kreditoriui iSlieka, net jeigu hipotekos sandoris
pripazjstamas negaliojanCiu. Tais atvejais, kai ginCijama
ikaito davéjo nuosavybés teisé | hipoteka [keistq daikta,
hipotekos kreditorius, kaip treCiasis asmuo nuosavybés
igijimo sandorio $aliy atzvilgiu, gali gintis kaip sgziningas
hipotekos (daiktinés teisés) gijéjas, praSydamas palikti jam
hipotekos teise, jei apie paZeidimus, kurie buvo padaryti
ikaito davéjo jgyjant nuosavybe, hipotekos kreditorius
nezinojo ir negaléjo Zinoti.
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Saziningu _gali bati pripazjstamas tas kreditorius, kuris jam
prieinamomis _priemonémis _pasidomejo dél _hipotekos
sandorio salygy ir objekto, galimy negaliojimo pagrindy. Tokie
duomenys gaunami i§ jvairiy Saltiniy, pirmiausia i§ turto
savininko ar jo atstovo paaiskinimu, i$ registry ar kity asmeny,
oficialiy ir privaciy Saltiniy.

Plétojant nurodyta kasacinio teismo praktika, aidkinant ir
taikant CK 4.197 straipsnio 6 dalies nuostatas, pazymétina,
kad, spresdamas dél galimybés palikti galioti saziningo
kreditoriaus teise net ir tuo atveju, kai hipotekos sandoris
pripazistamas negaliojanCiu tokiu pagrindu, uz kurj hipotekos
kreditorius neatsako, teismas turi ne tik nustatyti hipotekos
sandorio negaliojimo pagrindus, bet ir jvertinti, ar_hipotekos
sandorio_teisiniai_trikumai, sudare pagrindg tokj sandorj
pripazinti_negaliojaniu, faktiSkai buvo zinomi, galéjo bt
Zinomi hipotekos kreditoriui, ir jis, nepaisydamas jam Zinomy
tokio sandorio teisiniy trikumu, vis tiek tokj sandorj sudaré, t.
y. jvertintas hipotekos kreditoriaus saZiningumas, be to turi
bati nustatyta ir jvertinta kaip skolininkas prisidéjo prie tokiy
sandoriy negaliojimo teisiniy trikumy atsiradimo.

LAT nutartis dél valstybinés Zemés nuomos ne aukciono

tvarka. LAT nutartis c. b. Nr. e3K-3-165-916/2024

Kasacinis teismas yra iSaiskines, kad batinos salygos atsirasti
Zemés jstatymo 10 straipsnio 5 dalies 1 punkte (nuo 2023 m.
sausio 1 d. — 11 straipsnio 6 dalies 1 punktas) jtvirtintai
asmens_teisei be aukciono jsigyti nuosavybén valstybinés
Zzemés sklypg yra tokios: zemés sklypas turi bati uZstatytas
Siam asmeniui priklausandiais statiniais ar jrenginiais ir jis turi
bati naudojamas Siems statiniams ar jrenginiams eksploatuoti.
Nenaudojimu__laikomas toks ekonominio _efektyvumo
nesukuriantis elgesys su daiktu, kai jo naudingosios savybés
néra__eksploatuojamos. Netinkamas naudojimas _pagal
teisinius padarinius taip pat gali biti vertinamas kaip visiSkas
nenaudojimas tada, kai zemés naudojimo laipshis yra
menkas, palyginti su tuo, kurio tikimasi pagal sutart;.

Nagrinéjamoje byloje apeliacinés instancijos teismas nustate,
kad ieSkovés pateikti jrodymai patvirtina, jog dalies statiniy ir
Zzemés sklypo naudojimo laipsnis _yra minimalus, o tai
prilyginama visiSkam statiniy_ir zemés sklypo nenaudojimui.
leSkovei nuosavybés teise, be kita ko, priklauso Siltnamis,
kurio baigtumas yra tik 4 proc., t. y. jis faktiSkai neegzistuoja.
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= Teismas konstatavo, kad esancios pastato lieckanos néra
teisiSkai reikSminga aplinkybé, lemianti pagrindg konstatuoti
ieSkovés teise | valstybinés Zemés nuoma ir (ar) pirkima
lengvatine (ne aukciono) tvarka. Teismas taip pat nustaté,
kad ieSkovei nuosavybés teise priklauso ir kiti inZineriniai
statiniai — kiemo statiniai (tvora, kiemo aikStelé ir kt.), kurie
yra registruoti kaip kito daikto priklausiniai.

= Tiek tvoros, tiek kiemo aikStelés klasifikuojamos kaip
statiniai, neturintys aiSkios funkcinés priklausomybés ar
apibrézto naudojimo, todél Siy statiniy buvimas ginéo
valstybinés Zemés sklype nesuteikia teisés | Sio sklypo
nuomg be aukciono. Be to, gino zemés sklype yra du
neregistruoti Okiniai pastatai, kurie zemés sklypo detaliojo
plano pagrindiniame bréZinyje nurodyti kaip laikini__ir
griaunami. Dél nurodyty priezaséiy apeliacinés instancijos
teismas konstatavo, kad ieSkové negali jgyti teisés j
valstybinés Zemés sklypo nuomg ar pirkimg ne aukciono
tvarka.

LVAT sprendimas dél jsiterpusio valstybinés Zemeés
sklypo. LVAT nutartis Nr. eA-1224-1047/2024

= Pagal Zemés istatymo 10 straipsnj pagrindinis valstybinés
Zzemés pardavimo bldas yra aukcionas, 0 jos pardavimas
ne aukciono bldu, yra iSimtis i Sios taisyklés. Viena iS tokiy
isiterpusiu Zemés sklypu. LVAT laikosi nuoseklios praktikos,
kad zemés plotas jsiterpusio sklypo statusg atitinka, kai yra
visuma Siy salygy; 1) zemés plotas turi bati ne didesnis kaip
0,04 ha arba 0,5 ha dydZio, priklausomai nuo teritorijos,
kurioje jis yra; 2) jame turi blti negalima nustatyta tvarka
suformuoti atskiro zemés sklypo; 3) Zemés plotas turi
nesiriboti su kitu, kaip atskiru Zemés sklypu nesuformuotu
laisvos valstybinés Zemés plotu. TaCiau Si salyga dél
nesiribojimo su kitu Zemés sklypu netaikoma tokiam
isiterpusiam zemés sklypo plotui, kurj sudaro siaura juosta,
Slaitai ar griovos. Be to, zemés jsigijimo nuosavybén atveju
(ne nuomos atveju) Sis Zemés plotas turi bati [siterpes: 1)
arba tarp privaciy zemeés sklypy; 2) arba tarp privaciy_ ir
iSnuomoty valstybinés Zemés sklypy; 3) arba tarp privaciy
Zzemés sklypy ir keliy (gatviy) ar miesto gyvenamojoje
vietovéje esanciy misky sklypy, (ploty). Nors vienos salygos
neatitikimas lemia, jog Zemés sklypas negali bati
parduodamas kaip jsiterpes zemés sklypas.
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LAT nutartis dél nuomos (panaudos) pagrindais valdomo
daikto pagerinimo, kuris atliktas nesilaikant statyby teisinio
reguliavimo. LAT nutartis c. b. Nr. e3K-3-231-684/2024

Kasacinis teismas yra iSaiSkines, kad, sprendziant dél daikto
pagerinimo (CK 6.501 str. 1 d.), svarbu atsizvelgti ir | tai, ar
statybos ir remonto darbai atlikti nepazeidziant statybos
procesg reglamentuojandiy vieSosios teisés akty. Daikio
pertvarkymas paZeidZiant _statybg reglamentuojanéias
vieSosios teisés normas negali bati laikomas daikto
pagerinimu ir nesuteikia teisés reikalauti tokiam pertvarkymui
turéty iSlaidy atlyginimo. PrieSingas aiSkinimas reiksty vieno
i§ pagrindiniy teisés principy, kad niekas negali gauti naudos
i§ savo neteiséty veiksmy (lot. nullus commodum capere de
sua injuria propria), pazeidima.

Teiséjy kolegija <...> formuluoja tokig teisés aiskinimo ir
taikymo taisykle: CK 4.103 straipsnio 1 dalyje nustatytas
draudimas naudotis ar disponuoti (parduoti, padovanoti,
iSnuomoti _ar_pan.) statiniu_(jo dalimi), kuris pastatytas
savavalidkai arba ne savavalidkai, taiau pazeidZiant statinio
projekto sprendinius ar teisés akty reikalavimus, taikomas ir
tuo atveju, kai statinys yra neteisétai rekonstruotas. Kol
savavaliSkos statybos (rekonstravimo) padariniai néra
pasalinti Priezidros jstatymo nustatyta tvarka, jteisinant atliktg
statinio (jo daliy) rekonstravima, tol negali bati sprendziama
dél savininko teisiy jgyvendinimo ir jo pareigy, be kita ko,
pareigos kompensuoti uz statinio pagerinima, vykdymo.

Nagrinéjamoje  byloje  pirmosios instancijos teismas
konstatavo, jog néra galimybés nustatyti, ar iSliko
nerekonstruota kuri nors pastato dalis. Minéta, kad byloje
nustatyta, jog padidéjo pastato plotas, padidinti jo iSorés
matmenys, jrengtos naujos laikanCiosios konstrukcijos
(pamatai, kolonos, sienos). Tai i§ esmés reiskia, kad buvo
rekonstruotas visas ieSkovés gyvenamasis namas, be kita ko,
pristatant ir papildomas patalpas, taip padidinant jo plotg, o
visa tai atlikta be statybg leidZian¢io dokumento. Tokiu atveju
gyvenamasis namas negali bdti civilinés apyvartos objektu.
Tam, kad asmuo | §j nekilnojamajj turtg jgyty savininko teisiy,
turin{ sudarancias teises ir galéty teisétai jj naudoti bei juo
disponuoti, turi bati paSalinti savavaliskos statybos
(rekonstravimo) padariniai. Kol tai néra padaryta, néra teisinio
pagrindo spresti dél io nekilnojamojo turto, kaip nuosavybés
teisés objekto, padalijimo, kompensacijos uz atitinkama dalj
(jos verte) priteisimo, kas reikdty neteisétai sukurto daikto
piniginés iSraiskos nustatyma, ir pan.
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Pagal CityNow nekilnojamojo turto duomeny analitikos platformos duomenis 2024 mety antraji pusmetj Vilniuje statybas pradéjo 14
projekty. Trumpai apzvelgiame Vilniaus miesto jdomesnius gyvenamuosius projektus:

BASANAVICIAUS (J. Basanavitiaus g. 28, Vilnius)

Pastatas buvo pastatytas 19101912 metais. 18tisus deSimtmecius Cia veiké jvairios institucijos: bankas, Valstybiniu misku, direkcija,
Vilniaus karinis dalinys, universitetas ir kt. Pastatui atgyjant, erdvés atnaujinamos atkuriant originalius elementus, papildant
kokybika apdaila, moderniomis interjero detalémis ir Siuolaikiniu menu. Apartamenty luby aukstis — beveik 5 metrai.

Vystytojas Reefo
Architektai Do Architects
PradZia 2024 m 1l ketv.
Pabaiga 2026

Apartamenty skaicius 24

Segmentas Prestizinis

PORTO FRANKO (Mozariskiy g. 50, 100, Vilnius)

Du maZaaukstés statybos namy kvartalai, kuriuos jungia auk$tais medZiais apsodinta promenada, vedanti link misko ir Buivydiskiy,
tvenkiniy su valtelémis ir nuosavu papladimiu, sporto aik$telés, poilsio zonos. Priklauso Justiniskiy senidnijai, iki miesto centro
automobiliu nuvaZiuoti uztrunka 5 minutes. Cia susikerta Pilaités plentas ir Vakarinis aplinkkelis. Yra visi reikalingi patogumai: PC

Vilnius Outlet ir Senukai, gydymo jstaigos, darzeliai ir mokyklos.

vl ket 431 e T4 Vystytojas Jungtinis RE-SPV-2 (dukteriné
Rinvest jmoné) ir Laréjas
Architektai Archimes
PradZia 2024 m. Il ketv.
Pabaiga 2025 m. [l ketv.

Apartamenty skaicius 117

Segmentas Vidutinis

BALTUPIS (Didlaukio g. 53 (I etapas) ir Didlaukio g. 45B (Il etapas)

Mazaaukstés statybos kvartalas kuriamas darnoje su kraStovaizdZiu. Skirtingy formy, auk$ciu, ir dydziy pastatai netaisyklingai
iSsidésto kalvotame reljefe. Pastaty pirmuosiuose aukstuose veiks komercinés paskirties, paslaugy vietos. ,Baltupis* apsuptas
Zaliyjy miesto teritorijy — parkuy, misky, vandens telkiniy. Kitoje gatvés puséje — Jomanto parkas. Suplanuoti jvairs 1-4 kambariy

N

butai: ,loftinio” tipo — su aukStomis lubomis, virSutiniuose aukstuose — su terasomis ant stogu, ,kotedZo® tipo — su atskiru {gjimu.

Vystytojas Realco

Architektai ,Unitectus®, ,SP architekty
grupé®ir ,Trys A. M.

Pradzia 2024 m. Il ketv. (I etapas) 2024
m. IV ketv. (Il etapas)

Pabaiga 2025 m. - 2026 m.

Apartamenty skaicius 154 (I etapas), 191 (Il etapas)

Segmentas Vidutinis
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SENAMIESCIO LINK BY CITUS (Panevézio g. 20, Vilnius)

15 min. pésCiomis iki miesto Senamiescio. A++ energinio efektyvumo klasé, rekuperaciné sistema, grindinis Sildymas ir kiti kokybiski
sprendiniai. Statybos pradétos dar iki pardavimy pradzios, jos vyks vienu etapu. Greta planuojama ramaus eismo gatvé bei
aktyvaus laisvalaikio ir ekstremaliojo sporto infrastruktiira. Ant stogo bus jrengiama apzvalginé poilsio terasa.

Vystytojas Citus
Architektai 2 Bricks
Pradzia 2024 m. Il ketv.
Pabaiga 2026 m. | ketv.

Apartamenty skaicius 45

Segmentas Vidutinis

Kauno mieste naujy projekty lyginant su Vilniumi néra daug, uZfiksavome tik 2 visiSkai naujus projektus ir 1 projekto naujo etapo
pradZia.

SILAINIY NAMAI (Naujakuriy g. 116 ir 118, Kaunas)

Mazaaukstés statybos daugiabuciy projektas — du A++ energinés klasés namai. Suplanuoti 3 kambariy, 51-64 kv.m butai su
balkonais ir/arba terasomis. 8 minutés iki Kauno senamiescio, 6 minutés iki A1 automagistralés, 6 minutés iki Lampédziy,
papladimio.

Vystytojas Stadena
Architektai A3 studija
Pradzia 2024 m. IV ketv.
Pabaiga 2025 m. IV ketv.

Apartamenty skaicius 33

Segmentas Vidutinis

NEMUNAICIAI || etapas, gyvenamasis projektas ,Pasaka“ (H. ir O. Minkovskiy g. 41B, Kaunas)

Projektas jgyvendinamas kairiajame Nemuno krante. 50% buty terasos, balkonai ir lodZijos — su vaizdu { Nemuna. Butai nuo 27 iki
80 kv. m, yra galimybé sujungti ar susikurti individualy suplanavima. Numatytos Nemuno link vedancios pés€iujy gatvelés, 500
metry ilgio ,Nemunaiéiy‘ promenada palei upe.

Vystytojas SBA Urban

Architektai ,Gensler*ir ,Kanco studija“
PradZia 2024 m. Il ketv.

Pabaiga 2026 m. | ketv.

Apartamenty skaicius 95

Segmentas Vidutinis
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SIAURIO NAMAI (Ukmergés g. 18a, Kaunas)
A++ energinés klasés naujos statybos butai Eiguliy mikrorajone. Projektas sidlo platy jvairiy dydziy buty pasirinkima.

Vystytojas MB Dagro statyba
Architektai Skiltus

Pradzia 2024 m. Il ketv.
Pabaiga 2025 m. [l ketv.

Apartamenty skaicius 60

Segmentas Vidutinis

Lietuvos pajaryje 2024 m. antrg pusmetj NT vystytojai pasilé rinkai vos kelis naujus gyvenamuosius projektus. Klaipédos regione
pradétas ,Arimy Ziedo“ Il etapas, Neringoje baigta ,Pilkopés* rekonstrukcija.

ARIMU ZIEDAS (Arimy g. 19A, Klaipéda)
Mrinis A++ energinés klasés pastatas. MaZaauksté statyba (3 aukstai). Visi 2-3 kambariy butai — su balkonais, o pirmo auksto - su
terasomis. Ant stogo sumontuotos saulés baterijos. Projekte numatyti tik 2 namai, antrojo statyba prasidéjo 2024 m. pabaigoje.

Vystytojas NT ASSETS
Architektai

PradZia 2024 m. Il ketv.
Pabaiga 2025 m. Il ketv.

Apartamenty skaicius 27

Segmentas Vidutinis

PILKOPE (rekonstrukcija, Vily g. 14, Juodkranté)

Rekonstruoti poilsio namai Juodkrantéje. Originaliai pastatyta 1978 m. pagal architekto Jurgio Algimanto ZaviSos projekta.
Rekonstruoti butai parduodami su pilna apdaila. 5 auksty pastate suprojektuota 20 buty, kuriy plotas nuo 34 kv.m. iki 85 kv.m.
ISsaugoti autentiSki vitraZai.

Vystytojas Juodkrantis

Architektai Laimos ir Ginto projektai
PradZia 2023 m. | ketv.

Pabaiga 2024 m. IV ketv.

Apartamenty skaicius 20

Segmentas Prestizinis
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INREAL GRUPE

INREAL - tai Zenklas idéjos, duodancios pradZig unikaliems projektams, pagrindg -
profesionalioms paslaugoms ir pridétine verte — verslams, klientams ir partneriams.
INREAL pozicionuoja kirybiSkuma kaip esmine vertybe dinamiSkame verslo pasaulyje.
INREAL grupé, kurig sudaro: UAB ,lnreal’, UAB ,lnreal GEO* , UAB ,lnreal
tarpininkavimas® bei UAB ,Inreal valdymas®su jos valdomomis jmonémis plétoja
nekilnojamojo turto projektus bei teikia bene plaiausig Lietuvoje NT paslaugy spektra 12-
oje Salies miesty. Per 30 veiklos mety jgyvendinta vir§ 70 jvairios paskirties nekilnojamojo
turto projekty, kurie pelné pripazinimg ir apdovanojimus ne tik Lietuvos, bet ir
tarptautiniuose konkursuose. INREAL grupés jmonés priklauso AB ,Invalda privatus
kapitalas®.

SEB BANKAS

SEB yra pirmaujanti Siaurés $aliy finansiniy paslaugy grupé. Esame jsitiking, kad versliai
mastantys Zmonés ir inovatyvios jmonés yra itin svarbls kuriant geresnj pasaulj. Esame
tam, kad ir gerais, ir blogais laikais jiems padétume jgyvendinti jy siekius ir prisidétume prie
ju sékmeés. Svedijoje ir Baltijos $alyse SEB konsultuoja klientus finansy klausimais ir teikia
jiems universalias finansines paslaugas. SEB grupei priklausan¢iy 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 tikst. darbuotojy.

COBALT

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

CITYNOW

,CityNow* yra jrankis, skirtas sekti naujus NT projektus. Planuojami ir statomi projektai
atvaizduoti interaktyviame zemélapyje kartu su svarbiausia projekty informacija. Siuo metu
sukaupta vir§ 2500 gyvenamuyjy projekty duomeny bazé projektams Lietuvos, Latvijos,
Estijos ir Lenkijos didZiuosiuose miestuose.

Zalgirio g. 92, 09303 Vilnius
Tel. +370 5 273 0000

www.inreal.lt

fin @

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

www.sebgroup.com

Lvivo g. 25, 09320, Vilnius
Tel. +370 5 250 0800

www.cobalt.legal
fin @

Dainavos g. 5, Vilnius

Tel. +370 623 38911

www.citynow.org
fin
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