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SANTRAUKA

Salies Gkio raidos tendencija nepasikeité - vidaus paklausa, skatinama daugiausiai privataus vartojimo, didéjo tuo padiu
gerindama trecio ketvirCio tkio raidos rezultatus. Galima tikétis, kad iki mety pabaigos Sis veiksnys iSliks pagrindine ekonomikos
augimo priezastimi. Namy dkiai turi kuo dziaugtis - dirbanciujy kiekis didéja dél augancios ekonomikos; jeigu tai tesis ir toliau,
vidutinis darbo uZmokestis spar€iai augs. Tikétina, kad Europos centrinis bankas vis nematydamas tvaraus viso regiono
ekonomikos augimo bei pakankamo infliacijos lygio, jau gruodj perZilrés skatinamosios politikos mastus.

2015 mety trecigjj ketvirt] NT rinka Lietuvoje toliau aktyvéjo. Lyginant su antruoju Siy mety ketvir€iu, buty sandoriy augimas sieké
13,3 proc., individualiy namy - 4,3 proc. Rinkos aktyvumas grizo | 2014 mety lygj, kada dél planuojamo jvesti euro NT sandoriy
lygis buvo rekordinis. Visgi, Siais metais NT rinkg i$ dalies stimuliavo Lietuvos banko jvedamos grieztesnés atsakingo skolinimosi
taisyklés, dél kuriy dalis pirkéjy skubéjo isigyti NT. Baty galima prognozuoti, kad mety pabaiga bus ramesné ir rinkos aktyvumas
atslags. Kita vertus, reikéty atsizvelgti ir | tai, kad jau kuris laikas yra nurimes geopolitinis fonas, auga gyventojy pajamos, tad
pastaryjy likesciai iSlieka pozityvls. Galima prognozuoti, kad rinka iSliks aktyvi ir po lapkri€io 1 d. grieZtinamy bdsto paskoly
iSdavimo taisykliu.

2015 mety lll-gjj ketvirtj naujos statybos buty segmente Lietuvoje i$ viso rinkai pasitlyta apie 1350 buty, i$ kuriy apie 1250 buty —
Vilniuje. Viystytojy aktyvumas sostinéje neblésta — lyginant su antruoju ketvirCiu, rinkai pasidlyta vos 6,6 proc. maziau naujos
statybos buty. Tuo tarpu vystytojai treCiajj ketvirtj pardavé apie 950 buty, t.y. 10,2 proc. maZiau nei ketvirt] prie$ tai. Bendras
neparduoty (laisvy bei rezervuoty) buty lygis sostinéje lll-iojo ketviréio pabaigoje pasieké apie 4880 buty. Nepaisant geréjanciy
makroekonominiy rodikliy, Vilniuje galimg bdsto kainy augima amortizuoja auganti pasidla bei konkurencija tarp vystytoju. 2015
mety tre€iojo ketvir€io pabaigoje ekonominés klasés buty kaina vidutiniSkai sieké 1280 EUR/kv.m ir per metus padidéjo 1,1 proc.
Vidutinés klasés buty kaina vidutiniSkai sieké 1700 EUR/kv.m ir per metus sumazéjo 0,1 proc. Prestizinés klasés buty kaina
vidutinikai sieké 2420 EUR/kv.m ir per metus sumazéjo 3,1 proc.

Kaune ir Klaipédoje bendras bisto pirkimo-pardavimo sandoriy lygis grizo | 2014 mety lygj, taCiau, palyginti su sostinés rinka,
aktyvumas i8liko iki deSimties karty silpnesnis. Tiesa, Kaune bisto rinka galéty bati gerokai aktyvesné, jei | miestg pavykty
pritraukti daugiau uZsienio IT ir paslaugy centry kompanijy, kurioms kuriant gerai apmokamas darbo vietas, sprestysi miesto
demografinés problemos bei didéty naujo bisto paklausa. Investuok Lietuvoje duomenimis, Kaunas prarado ne vieng potencialy
investuotoja, nes negaléjo laiku pasidilyti reikiamo kiekio moderniy biuro patalpy. Zinant Vilniaus sékmés istorija, kuri prasidéjo
2009 metais nuo Barclay's ir Western Union atéjimo, panaSaus efekto baty galima tikétis ir Kaune, jei pavykty jkurdinti daugiau
uzsienio jmoniy.

2015 mety treciajj ketvirtj verslo centry segmente taip pat iSsiskyré Vilnius — sostinéje atidarytas k29 verslo centras deSiniajame
Neries krante, kuris moderniy verslo centry rinkg papildé apie 14000 kv.m nuomojamo ploto. Dar vienas 7000 kv.m nuomojamo
ploto verslo centras, plétojamas Vastint Lithuania, bus atidarytas IV-gjj Siy mety ketvirtj. Daugiau nei 13 moderniy verslo centry
buvo statoma arba planuojama artimiausiu metu pradéti statyti, tad per ateinancius dvejus metus Vilniaus rinka turéty sulaukti
rekordinio, t.y. apie 173930 kv.m nuomojamo ploto. Norint, kad Sis plotas blty sékmingai jsisavintas, reikéty sukurti papildomai
apie 17 tokst. naujy darbo viety. Vargu ar per dvejus metus realu tg pasiekti, todél, akivaizdu, kad nepavyks iSvengti auganciy
vakansijy bei ftampos verslo centry konkurencijoje.

Astréjancig konkurencijg galima jzvelgti ir logistikos centry segmente. 2015 mety, treciajj ketvirtj didziuosiuose Lietuvos miestuose
daugéjo neiSnuomoty moderniy sandéliavimo patalpy. DidZiausias vakansijy Suolis stebimas Kaune ir Klaipédoje, kur ketvirCio
pabaigoje laisvo ploto buvo atitinkamai 21,2 proc. ir 7,6 proc. Stabiliausiai laikési Vilniaus rinka, kurioje vakansijy lygis sieké apie
3,9 proc. Visgi, atsizvelgiant | tai, jog Vilniuje ir Klaipédoje vyksta bent 4 logistikos centry statybos, kurie artimiausiu metu rinkg
papildys apie 37800 kv.m nuomojamo ploto, galima prognozuoti, kad vakansijy lygis Vilniuje ir Klaipédoje turéty dideti.
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Atitinkamai, turéty didéti ir rinkos spaudimas nuomos kainoms, nors, greiciausiai, jis bus nepakankamas, kad bty galima tikétis
nuomos kainy mazéjimo. Vis délto, salygos plétoti naujus projektus Siame segmente artimiausiu metu nebus itin palankios.

Artimiausiu metu Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje, ypa¢ gyvenamojo bisto segmente, laukiama nemazai pasikeitimy,
susijusiy tiek su pacia gyvenamuyjy namy statyba, tiek su jy jsigijimu. Visy pirma, nuo 2015 m. lapkri¢io 1 d. jsigaliojo atnaujinti
Lietuvos banko priimti Atsakingojo skolinimo nuostatai. Kiek véliau — nuo 2016 m. pradzios jsigalios pareigojimai statyti ne
mazesnés kaip A energetinio naudingumo klasés pastatus ir, galiausiai, ne véliau kaip iki 2016 m. kovo pabaigos | Lietuvos teise
privalés biti perkelta Europos Parlamento direktyva dél vartojimo kredito sutariy dél gyvenamosios paskirties nekilnojamojo
turto, dar zinoma kaip Basto direktyva.

,Visi Sie nauji reikalavimai vienareikSmiSkai atsilieps tiek nekilnojamojo turto vystytojams, tiek ir gyvenamojo biisto pirkéjams.
Grieztéjantys pareigojimai finansy |staigoms — pagrindiniams gyvenamojo basto kredity davéjams, apsunkins vartotojy
skolinimosi galimybes, o padidinta energetinio naudingumo klasé galimai kels naujo gyvenamojo bisto kainas®, — sako ,Cobalt*
Nekilnojamojo turto ir infrastruktdros praktikos grupés vadové Simona Oliskeviciaté-Cicéniené.
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Tomas Varenbergas, CFA
Banko ,Finasta® nuosavy investicijy valdytojas

LIETUVOS EKONOMIKOS APZVALGA

Lietuvos ekonomikos augimas islieka nedidelis. Vidaus paklausa, skatinama privataus vartojimo, didéjo, tuo paciu gerindama
treGio ketvir€io Okio raidos rezultatus. Prognozuojama, kad iki mety pabaigos $is veiksnys iSliks pagrindine ekonomikos augimo
priezastimi. Eksportas Siais metais didés nedaug, o verzlesnés jo raidos tikimasi kitais metais, kai Lietuvos jmonés jsitvirtins
naujose eksporto rinkose. Palankios finansinés salygos, mazos zaliavy kainos ir spartéjantis issivyscCiusiy Saliy vartojimas galéty
bati veiksniai, kurie nulemty didesnj Lietuvos Gkio aktyvuma. Lietuvos Bankas prognozuoja, kad 2015 mety Lietuvos BVP
augimas sieks 1,6 procento, o prekiy ir paslaugy eksportas augs 0,7 proc.

Grafikas Nr. 1: Lietuvos BVP, proc. Pokytis per metus
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Saltiniai: Lietuvos statistikos departamentas, Lietuvos bankas

Siais metais didéja visy risiy investicijos - tiek | gamybos priemones, tiek j nekilnojamajj turta. Visy pirma, tai sietina su
tendencija, kad Ukio atsigavimo laikotarpiu vieSasis sektorius (visuma institucijy, iSlaikomy, i$ valstybés ir savivaldybiy biudzety)
augo daugiau nei visa ekonomika ir, palyginti su laikotarpiu prie$ ekonomikos krize, dabar sukuria mazdaug Se$tadaliu daugiau
pridétinés vertés. Be to, investicijas | mainas ir frenginius didina intensyviai jgyvendinami infrastruktdros projektai.

Kita itin pagauseéjusi investicijy raSis — gyvenamujy, pastaty statyba. Teigiama, tokiy investicijy raidg lemia jvairds veiksniai:
pageréjusi ekonomikos buklé, didéjantios namy dkio pajamos bei palankios skolinimosi i§ banky salygos dél itin mazy EURIBOR
palikany normy. Nepaisant auganciy investicijy, neapibréZtumas ir ateities perspektyvos ilieka miglotos. Jy tolesnj augima gali
varzyti nedaug didéjantis aktyvumas gyvenamojo bisto rinkoje ir santykinai gausi jau pastatyty naujy gyvenamyjy bisty pasidla.

Infliacija ir toliau mazéja, taciau kritimo tempas sulétéjes. Naftos kaina eurais tarptautinése rinkose tada buvo mazdaug
perpus, 0 degaly kainos Lietuvoje — penktadaliu mazesnés nei prie§ metus. Nors mety viduryje nafta vis dar buvo atpigusi, taCiau
nebe tiek daug — apie tre¢daliu per metus. Toliau augo naftos atsargos JAV, o Iétéjantis Kinijos ekonomikos augimas neskatino
didesnio naftos produkty vartojimo. Tarptautiné Energetikos Agentlra prognozuoja, jog pasidlos pervirSis iSliks ir kitais metais,
tam jtakos turés ir laukiamas Irano naftos sugrizimas | rinka. JAV stebimas aktyviy naftos greziniy skaiCiaus mazéjimas, tagiau
dauguma OPEC nariy, jskaitant Saudo Arabijg, ketina iSlaikyti dideles produkcijos apimtis. OPEC prognozuoja, jog naftos pasidla
i§ Saliy, kurios nepriklauso organizacijai, turéty mazéti. Manoma, jog JAV naftos gavyba sieks 280 tikst. bareliy per dieng. OPEC
optimistiSkai Zvelgia | naftos paklausg kitiems metams - tikimasi, jog naftos produkty poreikis augs, be kita ko, dél augancio
automobiliy pardavimo skaiciaus. Vis délto artimiausiu metu infliacija neturéty tapti teigiama, nes vartotojams palankig kainy raidg
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ir toliau palaikys atpigusi energija ir Zaliavos. Prognozuojama, kad 2015m. infliacija sudarys -0,5 procento, 0 2016 m. jau bus
teigiama (1,5 proc).

Grafikas Nr. 2: Vidutiné metiné infliacija, proc.
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Saltinis: Bloomberg

Sunkumai eksporto rinkose neturéjo neigiamos jtakos spar¢iam darbo viety kiirimui ir namy tkiy pajamy augimui. Nuo
mety pradzios gyventojy uzimtumas padidéjo beveik 2 procentais, o darbo uzmokesCio augimas sieké 4,5 proc. Darbo
uzmokesciui ir uzimtumui didéjant, auga vartojimas, kuris skatina Salies Ukj pléstis. Pagrindinio vartojimo krepSelio kainos, kurios
iSlieka stabilios, dél didéjancio darbo uzmokescio, teigiamai stimuliuos vidaus vartojima bei gerins bendrg gyvenimo lyg;.

Grafikas Nr. 3: Darbo uZmokestis, neto
560
540
520
500
480
460
440

420
2012K1 2012K2 2012K3 2012K4 2013K1 2013K2 2013K3 2013K4 2014K1 2014K2 2014K3 2014K4 2015K1 2015K2

Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

Nedarbo lygis mazéjo dél augancios ekonomikos, tadiau jeigu tai tesis ir toliau - vidutinis darbo uzmokestis augs sparciau nei
darbo naSumas, tuo paciu skatindamas darbo uzmokesCio sanaudy didéjima. Statistikos departamento atlieckamas gyventojy
uzimtumo statistinis tyrimas parodé, kad nedarbo lygis sumazéjo nuo 10,0 proc. pirmajj 2015 m. ketvirtj iki 9,4 proc. Antraji
ketvirtj. Kita medalio pusé yra ta, kad nedarbo lygiui sumazejus vis labiau skundziamasi ne tik kvalifikuota, bet ir elementary
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darbg galin¢iy dirbti darbuotojy trikumu. Tai daro tiesioging jtakg neatitikimui tarp darbo jégos pasidlos ir paklausos, o labiausiai
atsiliepia gamybos bei paslaugy kokybei.

Grafikas Nr. 4: nedarbo lygis, proc.
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Saltinis: Lietuvos statistikos departamentas

2015 m. Europos Sajungos vieSyjy finansy biklé Siek tiek pageréjo, taciau tebéra trapi. Europos centrinio banko (ECB)
kiekybinio skatinimo programa, kuri buvo skirta defliacijos tendencijoms nuslopinti, ,neuzkdré* spartesnio ekonomikos augimo bei
didesnio infliacijos lygio. Tikétina, kad Europos Centrinio Banko skatinamosios politikos mastas turés bti perZitirétas gruodj.

Grafikas Nr. 5: Fiksuoty paliikany normy apsikeitimo (su 6 mén. EURIBOR) kaina, proc.
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Arnoldas Antanavicius
UAB ,Inreal” Investicijy ir analizés dapartamento vadovas

BUSTO RINKOS APZVALGA

Busto rinka Lietuvoje — stabilus pozityvumas

Pozityvios nuotaikos nekilnojamojo turto (NT) rinkoje Lietuvoje 1émé, kad 2015-yjy mety treciajj ketvirt] iSsilaiké geri pirkimo-
pardavimo sandoriy, rodikliai. Lietuvos ekonomika toliau auga, didéja gyventojy perkamoji galia, o iSoriniy dirgikliy, neigiamai
veikian€iy NT pirkéjy/ investuotojy nuotaikas, beveik nebeliko. Pirkimo-pardavimo sandoriy lygis i§ esmés atitinka 2014 metais
fiksuotus rodiklius, o tai rodo tam tikrg paklausos stabilizacija.

Remiantis V| ,Registry centras* duomenimis Lietuvoje:

= Per treciagjj 2015 mety ketvirtj Lietuvoje sudaryta 7723 buty pirkimo-pardavimo sandoriai — 13,3 proc. daugiau nei antrajj
2015 mety ketvirtj bei 0,7 proc. daugiau nei atitinkama 2014 mety laikotarpj.

= Per trecigjj 2015 mety ketvirt] Lietuvoje sudaryta 3471 individualiy namy pirkimo-pardavimo sandoris — 4,4 proc. daugiau
nei antrajj 2015 mety ketvirtj bei 0,8 proc. daugiau nei atitinkamg 2014 mety laikotarpj.

= Per treciagji 2015 mety ketvirtj Lietuvoje sudaryta 7361 Zemés sklypy pirkimo-pardavimo sandoris — 3,5 proc. maziau nei
antraji 2015 mety ketvirtj, bet 5,5 proc. daugiau nei atitinkama 2014 mety laikotarpi.

Buty ir individualiy namy sandoriai Lietuvoje (vnt.) Zemés sklypy sandoriai Lietuvoje (vnt.)
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Saltinis: V| ,Registry centras* Saltinis: V| ,Registry centras*
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Vilniaus rinka - tebesitesiantis aktyvumo augimas

NT pirkimo-pardavimo sandoriy tendencijos Vilniuje 2015 mety treciajj ketvirti demonstravo teigiamas tendencijas. Remiantis V|
,Registry centras* duomenimis:

= Buty segmente per treiagjj 2015 mety ketvirt] i§ viso sudaryti 2424 pirkimo-pardavimo sandoriai, t.y. 8,6 proc. daugiau nei
antrajj Siy mety ketvirtj bei 11,4 proc. daugiau nei atitinkama 2014 mety ketvirt].

= |ndividualiy namy segmente pirkimo-pardavimo sandoriy augimas stebimas tiek mieste, tiek ir rajone. Per treciajj 2015
mety ketvirtj Vilniaus mieste sudaryti 434 pirkimo-pardavimo sandoriai. Tai yra 5,1 proc. daugiau nei antrajj Siy mety
ketvirtj bei 9,6 proc. daugiau nei atitinkama 2014 mety ketvirtj. Vilniaus rajone sudaryti 181 pirkimo-pardavimo sandoris.
Tai 9 proc. daugiau nei antrajj Siy mety ketvirtj bei 10,4 proc. daugiau nei atitinkama 2014 mety ketvirt].

= Zemés sklypy segmente tregigji 2015 mety ketvirtj taip pat stebimas pirkimo-pardavimo sandoriy augimas tiek mieste,
tiek ir rajone. Per apZvelgiama laikotarpj Vilniaus mieste sudaryta 412 Zzemés sklypy pirkimo-pardavimo sandoriy. Tai yra
7 proc. daugiau nei antrajj Siy mety ketvirtj bei 33,3 proc. daugiau nei atitinkama 2014 mety ketvirtj. Vilniaus rajone
sudarytas 531 Zemés sklypy pirkimo-pardavimo sandoris. Tai yra 2,7 proc. daugiau nei antrajj Siy mety ketvirtj bei 5,4
proc. daugiau nei atitinkamg 2014 mety ketvirt].

Vilniaus NT rinka demonstruoja aukstg likvidumag visuose segmentuose. Visgi, labiausiai reikéty isskirti individualiy namy
segmentg, kuris nepraranda populiarumo ir visus metus, iSskyrus pirmajj 2015 mety ketvirtj, demonstruoja solidy augimg ir
fiksuoja naujus individualiy namy, pirkimo-pardavimo sandoriy rekordus. Augant Salies ekonomikai bei gyventojy pajamoms $io
segmento populiarumas nemazés. Kita vertus, rySkaus kainy augimo nereikéty tikétis, nes rinkoje daug pasidlos, kurig nuolat
papildo smulkesni NT vystytojai, sisavindami naujas teritorijas.
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Pirminéje rinkoje vystytojy pardavimai neislaiké antrojo ketvirCio tempy — treCigjj ketvirtj buvo stebimas 10,2 proc. sandoriy
sumazéjimas lyginant su ankstesniu laikotarpiu. Tiesa, §| maZéjimg nulémé prastesni ekonominés klasés projekty pardavimai,
kuriy treciajj Siy mety ketvirtj uzfiksuota 22,5 proc. maziau nei antrajj 2015 mety ketvirtj. Tikétina, kad ketvirtajj ketvirtj ekonominés
klasés baty pardavimai turéty dar susitraukti apie 10 proc., nes dalis Sio segmento sandoriy, greiCiausiai, buvo sudaryta dar
antrajj 2015 mety ketvirtj, kada gyventojai skubéjo jsigyti bustg dél planuojamo basto paskoly iSdavimo grieztinimo nuo 2015 mety
lapkricio 1 dienos.

Kita vertus, vidutinés ir prestizinés klasés buty paklausa iSliko stabili. Auk$tesnés klasés buty segmentas mazai jautrus iSoriniams
dirgikliams — geopolitiniy problemy eskalacijai, basto finansavimo politikos poky&iams ir pan., tad galima teigti, kad rekordidkai
geri aukStesnés klasés busto pardavimai turéty iSsilaikyti ir artimiausiu metu.

TrecCigjj 2015 mety ketvirtj naujy projekty plétotojai beveik nemazino apsuky — i$ viso rinkai pasidlé apie 1250 naujy buty, t.y. vos
6,6 proc. maziau nei ketvirtj prie$ tai bei 15,2 proc. maziau nei atitinkamg ketvirtj prieS metus. ISliko tendencija, kai naujai
atsirandanti pasidla virsija pardavimus, tad bendras neparduoty (laisvy ir rezervuoty) buty lygis sostinéje padidéjo iki mazdaug
4880. Visgi, pasilla ir pardavimai kito gana tolygiai, tad ,Inreal* skai¢iuojamas Vilniaus naujos statybos buty likvidumo rodiklis
stabilizavosi ties 1,5-1,6 riba, ties kuria laikosi jau mazdaug metus. Tokia likvidumo rodiklio reikSmé reiskia, kad rinka yra
subalansuota, tad kainy lygis artimiausiu metu turéty islikti taip pat stabilus.

Naujos buty pasiiilos bei pardavimy dinamika Vilniuje (vnt.) Naujy buty pardavimai pagal klases (vnt.)
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Nepaisant itin aktyviy naujy statyby ir rekordinés pasilos Vilniuje, neparduoty buty lygis jau pastatytuose projektuose treciajj iy
mety ketvirtj netikétai sumazéjo iki mazdaug 690 buty, t.y. 27,5 proc. maziau nei antrojo ketvirio pabaigoje. Tai rodo, kad kol kas
situacija rinkoje yra normali ir vystytojams néra prielaidy panikuoti dél galimo pasillos pertekliaus, tadiau neramumy kelia
neparduoty buty kiekis dar tik statomuose projektuose, kuris nuolat auga. Galima prognozuoti, kad po mazdaug 3-6 ménesiy dalis
Siy buty pradés pastebimai pildyti ,likuCiy‘ gretas, o tai didins konkurencijg tarp vystytojy.

Buty pardavimai pagal mikrorajonus, 2015 Il ketv. Buty pardavimai pagal klases
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2015 mety ll-gjj ketvirtj Vilniuje naujos statybos buty kainy tendencijos skirtinguose segmentuose buvo nevienodos.

= ekonomingés klasés buty kaina vidutiniSkai sieké 1280 EUR/kv.m ir per metus padidéjo 1,1 proc.
= vidutinés klasés buty kaina vidutiniSkai sieké 1700 EUR/kv.m ir per metus sumazéjo 0,1 proc.
= prestizinés klasés buty kaina vidutinidkai sieké 2420 EUR/kv.m ir per metus sumazéjo 3,1 proc.

Metinis naujos statybos buty kainy pokytis labai nezymus, ir galima teigti, kad auganti konkurencija neleidZia joms didéti. Kai
kuriuose segmentuose netgi stebima nezymi kainy korekcija. Atsizvelgiant | tai, jog vystytojai vis dar intensyviai stato naujus
projektus ir kad pasidla nuolat auga, panasios kainy tendencijos turéty iSsilaikyti ir artimiausiu metu.

Naujy buty pasitila pagal klases Vidutinés buty kainos pagal klases Vilniuje (EUR/ kv. m)
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Kauno rinka - uzsitesusi naujos statybos buty rinkos stagnacija

NT pirkimo-pardavimo sandoriy tendencijos Kaune buvo panasios | bendras Lietuvos bisto sandoriy tendencijas — daugelyje
segmenty rinka aktyvéjo, tadiau kai kuriuose stebimas ir sandoriy sumazéjimas. Remiantis V| ,Registry centras“ duomenimis:

= Buty segmente per treCigji 2015 mety ketvirtj i$ viso sudaryti 1084 pirkimo-pardavimo sandoriai, t.y. 16,9 proc. daugiau
nei antrajj Siy mety ketvirtj, bet 4,1 proc. maZiau nei atitinkama 2014 mety ketvirt].

= |ndividualiy namy segmente pirkimo-pardavimo sandoriy tendencijos iSsiskyré. Per treCigji 2015 mety ketvirti Kauno
mieste sudaryti 161 pirkimo-pardavimo sandoris. Tai yra 9 proc. maziau nei antrajj Siy mety ketvirtj bei 11 proc. maziau
nei atitinkama 2014 mety ketvirtj. Tuo tarpu Kauno rajone per treciajj ketvirtj sudaryti 285 pirkimo-pardavimo sandoriai.
Tai yra 5,2 proc. daugiau nei antrajj Siy mety ketvirtj bei 5,9 proc. daugiau nei atitinkamg 2014 mety ketvirt].

= Zemés sklypy segmente treciajj 2015 mety ketvirtj tendencijos taip pat isiskyré. Per apzvelgiama laikotarpj Kauno
mieste sudaryti 175 Zemés sklypy pirkimo-pardavimo sandoriai. Tai yra 7,4 proc. daugiau nei antrajj $iy mety ketvirtj bei
10,8 proc. daugiau nei atitinkamg 2014 mety ketvirti. Kauno rajone sudaryti 379 Zemés sklypy pirkimo-pardavimo
sandoriai. Tai yra 8,5 proc. maziau nei antrajj Siy mety ketvirtj bei 7,8 proc. maziau nei atitinkamg 2014 mety ketvirtj.

NT pirkimo-pardavimo sandoriy apimtys grizo | 2014 mety lygj, taCiau skirtinguose segmentuose stebimos nevienodos
tendencijos, o tai, veikiausiai, byloja apie pasiektas pirkimo-pardavimo sandoriy ,lubas®, todél nereikéty, tikétis didesnio rinkos
aktyvumo artimiausiu metu.
Buty sandoriai Kaune (vnt.)
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Individualiy namy pirkimo-pardavimo sandoriai Kaune ir Kauno ~ Zemés sklypy pirkimo-pardavimo sandoriai Kaune ir Kauno raj.
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2015 mety lll-ajj ketvirti naujos statybos buty Kaune parduota apie 65, o tai yra 28,9 proc. maziau nei ankstesniu laikotarpiu. Dar
labiau sumaZéjo naujy buty pasilila — per ketvirtj rinkoje nepasirodé nei vienas naujas butas. Tai lémé, kad ,Inreal* skaiCiuojamas
naujos statybos buty likvidumo rodiklis Kaune 2015 mety rugséjo ménesj vél priartéjo prie 2. Rinkos likvidumas iSlieka gana
silpnas, tad NT vystytojams plétoti naujus projektus didelio patrauklumo artimiausiu metu nebus.

Naujos buty pasiilos bei pardavimy dinamika Kaune (vnt.) Neparduoti naujos statybos butai Kaune (vnt.)
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Kauno rinkoje daugiausia sidloma ekonominés klasé buty. Atitinkamai, $io segmento pardavimai sudaro didZiausig dalj. 2015
mety Il1-gjj ketvirtj naujos statybos buty Kaune kainy tendencijos skirtinguose segmentuose buvo vienodos — stebimas nuosaikus
kainy augimas.

= ekonominés klasés buty kaina vidutiniSkai sieké 1050 EUR/kv.m ir per metus padidéjo 2,3 proc.
= vidutinés klasés buty kaina vidutiniskai sieké 1385 EUR/kv.m ir per metus padidéjo 4,8 proc.
= prestizinés klasés projekty 2015 mety I-aji pusmetj Kaune nebuvo vystoma

Naujos pasitlos nebuvimas mazina konkurencijg rinkoje, tad stebimas nezymus metinis pardavimo kainy padidéjimas. Visgi, rinka
iSlieka mazai aktyvi, 0 paklausa gana silpna, tad bty sunku prognozuoti tolimesnj naujos statybos buty kainy augima artimiausiu
metu.
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Naujy buty pasiila pagal klases Buty pardavimai pagal klases
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Vidutinés buty kainos pagal klases Kaune (EUR/ kv. m)
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Klaipédos rinka - sugrjzimas j 2014 mety lygj

2015 mety lll-gjj ketvirt| Klaipédoje NT rinkos tendencijos beveik nesiskyré nuo tendencijy kituose didmies¢iuose — daugelyje
segmenty stebimas sandoriy augimas. Remiantis V| ,Registry centras* duomenimis:

Buty segmente per trecigjj 2015 mety ketvirt] iS viso sudaryti 760 pirkimo-pardavimo sandoriu, t.y. 9,7 proc. daugiau nei
antrajj iy mety ketvirtj bei 8,9 proc. daugiau nei atitinkama 2014 mety ketvirt].

Individualiy namy segmente pirkimo-pardavimo sandoriy tendencijos iSsiskyré. Per treiaji 2015 mety ketvirtj Klaipédos
mieste sudaryti 36 pirkimo-pardavimo sandoriai. Tai yra 18,2 proc. maziau nei antrajj Siy mety ketvirtj, bet 33,3 proc.
daugiau nei atitinkama 2014 mety ketvirtj. Tuo tarpu Klaipédos rajone per tre€igjj ketvirtj sudaryti 173 pirkimo-pardavimo
sandoriai. Tai yra 13,8 proc. daugiau nei antrajj Siy mety ketvirtj bei 16,9 proc. daugiau nei atitinkama 2014 mety ketvirt].
Zemés sklypy segmente trediajj 2015 mety ketvirtj buvo stebimas sandoriy augimas. Per apzvelgiama laikotarpj
Klaipédos mieste sudaryti 42 Zemés sklypy pirkimo-pardavimo sandoriai. Tai yra 23,5 proc. daugiau nei antrajj Siy mety
ketvirtj bei dvigubai daugiau nei atitinkamg 2014 mety ketvirtj. Klaipédos rajone sudaryti 472 Zemés sklypy pirkimo-
pardavimo sandoriai. Tai yra 15,1 proc. daugiau nei antrajj Siy mety ketvirtj bei 4,2 proc. daugiau nei atitinkamg 2014
mety ketvirt].

Po staigaus sandoriy mazéjimo mety pradZioje, treciajj ketvirt Klaipédos rinka grizo | 2014 mety lygj. Kita vertus, mazai tikétina,
kad stebétas sandoriy augimas tesis — rinkos aktyvumas greiciausiai stabilizuosis panasiame lygyje.
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Individualiy namy pirkimo-pardavimo sandoriai Klaipédoje ir Zemés sklypy pirkimo-pardavimo sandoriai Klaipédoje ir
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2015 mety lll-gjj ketvirtj Klaipédoje naujos statybos buty rinka aiSkesnés krypties nejgavo, sandoriy lygis iSliko panaSus |
ankstesnius laikotarpius — per tris ménesius NT vystytojai pardavé apie 60 buty. Toks sandoriy lygis Klaipédoje laikosi jau
mazdaug ketverius metus. Nenuostabu, kad investuotojai taip pat nedemonstruoja didelio aktyvumo plétojant naujus projektus —
per treCigjj ketvirtj rinkai pasidlyta vos 94 nauiji butai.

Silpni pirminés buty rinkos pardavimai lémé, kad ,Inreal* skaiCiuojamas naujos statybos buty likvidumo rodiklis Klaipédoje dar
labiau suprastéjo, t.y. 2015 mety lll-gjj ketvirtj virSijo 3 ribg (t.y. tiek mety reikéty esamai pasidlai iSparduoti). Prognozuojama, kad
Sis rodiklis turéty iSsilaikyti ties 3 riba, tad salygos vystyti naujus projektus Klaipédoje artimiausiu metu nebus palankios, nes
astrés konkurencija tarp vystytojy, didés spaudimas maZinti buty pardavimo kainas.

Naujos buty pasitilos bei pardavimy dinamika Klaipédoje (vnt.) Neparduoti naujos statybos butai Klaipédoje (vnt.)
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Saltinis: Inreal

Klaipédos rinkoje daugiausiai siloma ekonominés klasé buty. Atitinkamai Sio segmento pardavimai sudaro didZiausig dalj. 2015
mety |-aji pusmetj naujos statybos buty Klaipédoje kainy tendencijos skyrési nuo kity didmiesciu;

= ekonominés klasés buty kaina vidutiniskai sieké 1160 EUR/kv.m ir per metus nepakito.
= vidutinés klasés buty kaina vidutiniskai sieké 1325 EUR/kv.m ir per metus padidéjo 2,0 proc.
= prestizinés klasés buty kaina vidutiniSkai sieké 2010 EUR/kv.m ir padidéjo 2,4 proc.

EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2015 lll KETVIRTIS | 15



NeZymus naujos statybos buty kainy padidéjimas vidutinés bei prestizinés klasés segmentuose nereiskia, kad galima tikétis
ilgalaikio naujos statybos kainy, kilimo. Dabartines kainy tendencijas labiau lemia {vyke pardavimai bei besikeiCianti pasitlos

struktdra, nei ekonominiai motyvai. Todél galima prognozuoti, kad artimiausiu metu naujos statybos buty kainos Klaipédoje isliks
stabilios, o pardavimai silpni.

Vidutinés buty kainos pagal klases Klaipédoje (EUR/ kv. m) Naujy buty pasiila pagal klases
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Palangos ir Neringos rinka — Palangoje lengvas atokvépis, Neringoje rinka isliko mazai aktyvi

Antryjy namy segmente, Palangoje ir Neringoje 2015 mety lll-gji ketvirtj, lyginant su atitinkamu laikotarpiu prie§ metus, buty
pirkimo-pardavimo sandoriy, skai€ius atitinkamai mazéjo 24,8 proc. ir 18,2 proc. Visgi, lyginant su antruoju Siy mety ketvirCiu,
Palangoje buty pirkimo-pardavimo sandoriy registruota 15,2 proc. daugiau, o Neringoje — 30,8 proc. maZiau. Tiesa, Neringoje
apskritai sudaroma labai nedaug sandoriy, tad procentinis pokytis gana rySkus.

Abiejose savivaldybése NT plétotojy aktyvumas Siy mety treciajj ketvirti buvo ypaé silpnas — rinkoms nepasillytas nei vienas
naujas butas. Vystytojy aktyvumg labiausiai nulémé suprastéje naujos statybos buty pardavimai abiejuose savivaldybése

Buty sandoriai Palangoje (vnt.) Buty sandoriai Neringoje (vnt.)
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Naujos buty pasiiilos bei pardavimy dinamika Palangoje (vnt.) Naujos buty pasitilos bei pardavimy dinamika Neringoje (vnt.)
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2015 mety ll-gjj ketvirtj Palangos naujos statybos buty segmente, kainos didéjo tik ekonominéje klaséje. Vidutinés ir prestizinés
klasés buty kainos mazéjo:

= ekonominés klasés buty kaina vidutiniSkai sieké 1070 EUR/kv.m ir per metus padidéjo 7,4 proc.

= vidutinés klasés buty kaina vidutiniskai sieké 1530 EUR/kv.m ir per metus sumazéjo 6,8 proc.

= prestizinés klasés buty kaina vidutiniSkai sieké 2290 EUR/kv.m ir per metus sumazéjo 2,4 proc.
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Neparduoti naujos statybos butai Palangoje (vnt.)
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Vidutinés buty kainos pagal klases Palangoje (EUR/ kv. m)
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Buty pardavimai Palangoje pagal klases, 2015 K1
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Arnoldas Antanavicius
UAB ,Inreal” Investicijy ir analizés dapartamento vadovas

VERSLO CENTRU RINKOS APZVALGA

2015 mety lll-gj ketvirtj paslaugy sektoriaus jmonés iSlaiké augimo tendencijg — per ketvirt] sektoriaus pajamos didéjo 5 proc.,
lyginant su ll-uoju ketvirCiu. Visgi, sektoriaus pasitikéjimo rodiklis prastéjo, o tai signalizuoja apie galimg sulétéjimg ir Siame
segmente.

Kaip jprasta, 2015 mety trecigjj ketvirtj verslo centry segmente didZiausig aktyvumag demonstravo Vilnius. Sostinéje 2015 mety
treCiajj ketvirtj buvo atidarytas vienas verslo centras: k29 deSiniajame Neries krante, kuris moderniy biury rinkg papildé 14000
kv.m nuomojamo ploto. Dar vienas 7000 kv.m nuomojamo ploto verslo centras UNIQ, plétojamas Vastint Lithuania, kairiajame
Neries krante bus atidarytas iki Siy mety pabaigos. Bent 13 moderniy verslo centry statoma arba planuojama artimiausiu metu
pradéti statyti. Jie rinkq papildyty apie 173.930 kv.m, tad per ateinanéius dvejus metus Vilniaus rinka turéty sulaukti rekordinio
naujy verslo centry ploto. IS dalies tai primena 2008 metus, kada NT vystytojai taip pat sparciai metési | biury vystyma, taCiau
prieSingai nei tada, dabar dauguma statomy verslo centry yra sékmingai iSnuomojami dar iki baigiant statybas, ir daugumos jy
nuomininkai yra stiprios uZsienio jmonés, kurios pledia veiklg ir kuria naujas darbo vietas. PavyzdZiui, verslo centras k29
atidarymo dienomis buvo visiSkai iSnuomotas, o verslo centras UNIQ taip pat visiSkai iSnuomotas dar net nebaigus statyby.

Paslaugy sektoriaus jmoniy pajamy ir jy kitimo dinamika Paslaugy sektoriaus pasitikéjimo rodiklio dinamika Lietuvoje
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Moderniy verslo centry plétra Vilniuje, kv.m
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Nepaisant jspudingy verslo centry plétros tempy Vilniuje, vakansijos treciajj Siy mety ketvirtj ne tik, kad nedidéjo, bet net Siek tiek
sumazéjo — iki 4,0 proc., lyginant su antruoju Siy mety ketvir€iu. Tai rodo, kad paklausa moderniems biury plotams sostinéje
iSlieka stipri. Visgi, nauja pasidla, kuri pasirodys rinkoje 2016-2017 metais, greiCiausiai virSys paklausa, tad Vilniaus moderniy
verslo centry segmentas neiSvengs vakansijy didéjimo.

Kaune ir Klaipédoje naujy verslo centry plétra tebéra vangi. Per treciajj Siy mety ketvirti neatidarytas nei vienas naujas verslo
centras. Kaune laisvy biury plotas rinkoje iSaugo daugiausiai dél atsilaisvinusiy patalpy zemesnés klasés biury pastatuose.
PrieSingai nei Vilniaus rinkoje, atsilaisvinusiy ploty Kauno verslo centry segmente nepavyksta greitai iSnuomoti.

Vakansijy pokytis Salies verslo centry sektoriuje
15%

10%

) f
Vilnius Kaunas Klaipéda
m2015K2 @2015K3

Saltinis: ,Inreal”

Pastaruoju metu Kauno rinkoje stebima iSaugusi moderniy biury paklausa bei aktyvesnis uzsienio jmoniu, ypac¢ IT ir paslaugy
centry, susidoméjimas galimybémis Cia plétoti savo versla. Deja, kol kas laikinojoje sostinéje néra pakankamai laisvo moderniy
biury ploto, kurj potenciallis klientai galéty iSsinuomoti, todél galima teigti, kad Kaunas Siame segmente neiSnaudoja viso
potencialo. Tikétina, kad aktyvesné uZsienio IT bei paslaugy centry plétra Kaune sukelty panasy ,renesanso efektq”, koks buvo
stebimas Vilniuje 2009-2010 metais, kada veiklg Cia pradéjo Barclay's ir Western Union. Gerai apmokamy darbo viety kdrimas
Kaune ne tik duoty stimulg verslo centry segmento plétrai, bet ir visai NT rinkai.

Vilniaus verslo centry vakansijy dinamika pagal klases Klaipédos verslo centry vakansijy dinamika pagal klases
8% 30%
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Kauno verslo centry vakansijy dinamika pagal klases
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2015 mety Ill ketv. statomi ar planuojami verslo centrai

Verslo centras Miestas ‘ Klasé Nuomojamas plotas, kv. m Atidarymo data
Uniq Vilnius A 7000 2015 K4
Quadrum (North and East) Vilnius A 33100 2016
Hall 2 Vilnius A 8000 2016
Narbuto VC Vilnius A 4280 2017
Saltonikiy VC Vilnius A 10000 2017
Lvovo VC Vilnius A 24500 2017
Burés 3 Vilnius A 13000 2017
Duetto Vilnius B1 8000 2016
135 Vilnius B1 7800 2016
Delta Vilnius B1 20000 2016
Hanner VC Vilnius B1 18500 2016
Eleven Vilnius B1 6150 2017
Pentagon Vilnius B1 13600 2017

173930
K. Donelaicio g. Kaunas A 14000 2016
Minijos g. Klaipéda B1 2500 2016
16500

Saltinis: ,Inreal”

2015 metais nuomos kainos visuose didmiesciuose turéty islikti stabilios, nes Vilniaus rinkoje augancig paklausg patenkins naujai
vystomi verslo centrai, o Kaune ir Klaipédoje moderniy biury nuomos rinka didesnio aktyvumo taip ir nejgauna.

Vilniaus verslo centry nuomos kainy ir vakansijy dinamika

7% 16 EUR
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e \/akansijos lygis Vilniaus verslo centry rinkoje =~ e===mvid, nuomos kaina A klasé

vid. nuomos kaina B1 klasé
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vid. nuomos kaina B2 klasé
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Kauno verslo centry nuomos kainy ir vakansijy dinamika
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. - 6,0 EUR
1% - 55EUR
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Saltinis: ,Inreal”
Klaipédos verslo centry nuomos kainy ir vakansijy dinamika
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Arnoldas Antanavicius
UAB ,Inreal” Investicijy ir analizés dapartamento vadovas

PREKYBOS CENTRY RINKOS APZVALGA

MaZmeninés prekybos apimtys Lietuvoje per 2015 mety Ill-ajj ketvirtj, lyginant su antruoju, didéjo 4,7 proc., taciau paskutiniy
dviejy ménesiy statistika nenuteikia optimistiskai, nes buvo fiksuojamas bendras apyvarty mazéjimas. Visgi, situacija darbo
rinkoje — ty. mazéjantis nedarbas, bei didéjantys gyventojy atlyginimai leidzia daryti prielaida, jog ilgainiui turétume stebéti
nuosaiky mazmeninés prekybos augima. Tad salygos investuoti j §j segmentg bus palankesnés.

Mazmeninés prekybos apimtys Lietuvoje, mird. EUR Maitinimo ir gérimy teikimo veiklos apimtys Lietuvoje, min. EUR
0,9 12,0% 60 16,00%
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8,00%
0,5 - 4,0% 30
0,
0,4 - 2.0% 6,00%
20 4,00%
0,3 - 0,0%
2,00%
0,2 - -2,0% 10
0,00%
0,1 - -4,0%
-~ -2,00%
0 - -6,0% S8853=c8858=58858
S 38858358858 358858 233333333 ssso00000
2335533330005 05 SSSSS288888888888
SRRRIRRIRRRIRZIRERERR
= Maitinimo ir gérimy teikimo veiklos apimtys Lietuvoje, min.
mmmm \lazmeninés prekybos apimtys Lietuvoje, mird. EUR (kairé skalé) EUR (kairé skalé)
= \letinis prekybos apim¢iy kitimas, proc (desiné skalé) == \Metinis veiklos apiméiy kitimas, proc (deSiné skalé)
Saltinis: Statistikos departamentas Saltinis: Statistikos departamentas

Nedarbo lygio ir darbo uzmokescio dinamika Lietuvoje, proc.
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EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2015 Ill KETVIRTIS | 23



2015 mety lll-gjj ketvirtj Salyje, Vilniuje, buvo atidarytas vienas naujas prekybos centras — mazdaug 17000 kv.m ploto Nordika.
Taip pat buvo tesiami suplanuoty prekybos centry statybos darbai.

Lyginant su atitinkamu laikotarpiu prie§ metus, pastebima, jog vidutinis vakansijy lygis didmiescCiy prekybos centry segmente yra
padidéjes. Nors Lietuvos ekonomika auga, didéja ir vidaus vartojimas, tadiau tai negarantuoja, jog visiems prekybininkams
pavyks sékmingai iSsilaikyti prekybos centruose. Pastebima gana aktyvi nuomininky kaita didmiescCiy prekybos centruose, ypac
didziuosiuose, kur kai kurie maziau zinomi ir silpnesni prekybininkai nutrauké veikla. Visgi, prekybiniy ploty paklausa yra
pakankama, tad pasitraukusiy nuomininky vieta gana greitai uzima nauji nuomininkai, o vakansijy lygis iSlieka zemas.

Nors ekonominés salygos prekybos centry plétrai jau kuris laikas iSlieka palankios, plétotojai j §j segmenta investuoja atsargiai.
Visy pirma, tai pakankamai rizikingas segmentas, nes prekiaujama ne pirmo bdtinumo prekémis, be to, vis daugiau iS50kiy
jprastinei prekybai kelia augantis internetiniy parduotuviy populiarumas, tad ilgalaikéje perspektyvoje prekybos centry ploto
poreikis gali net mazéti.
Didmies¢iy prekybos centry vakansijy dinamika, proc.
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2015 mety Ill ketvirtj Lietuvoje statomi prekybos centrai

Planuojama statyby

Miestas Pavadinimas Plotas kv. m .
pabaiga

Vilnius Rimi 5600 2015 K4

Vilnius PC Domus Pro (Il etapas) 5000 2015 K4

Vilnius Nordika (Il etapas) 20000 2016 K2

Vilnius Parkas Outlet (plétros etapas) 3000 2016 K2

Kaunas Mega (plétros etapas) 30000 2016 pab.

IS viso: 63600

Saltinis: ,Inreal
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Arnoldas Antanavicius
UAB ,Inreal” Investicijy ir analizés dapartamento vadovas

PRAMONES IR SANDELIAVIMO PATALPY RINKOS APZVALGA

2015 mety treciajj ketvirtj pramonés sektoriaus lukesCiai prastéjo. Taliau zidrint istoridkai, galima pastebéti, kad kiekvienais
metais rudenj pramonés atstovai pasitinka nitiresnémis nuotaikomis. 2015 mety, I1l-gjj ketvirtj prastesniy lokesciy, susiformavimui
itakos galéjo turéti ir sustojes pramonés produkcijos augimas, rodantis, kad potencialas naujoms investicijoms Siame segmente
yra gerokai sumazeéjes.

Analizuojant pramonés sektoriaus atstovy apklausos rezultatus dél eksporto perspektyvy artimiausiems trims ménesiams, galima
teigti, kad situacija vertinama gana pozityviai. Gerokai didesné dalis sektoriaus atstovy tikisi eksporto augimo, taiau atsargy lygis
vertinimas kaip pakankamas, o tai reiSkia, kad vargu ar artimiausiu metu pramonés sektoriaus atstovai planuoty didinti
gamybinius pajégumus.

Prognozuojamas stabilizacijos laikotarpis pramonés segmente turéty atitinkamai veikti ir sandéliavimo patalpy, rinka — paklausa
naujoms nuomojamos patalpoms ar build to suit tipo objektams, grei€iausiai, taip pat mazés.

Pramonés produkcija Lietuvoje, mird. EUR Pramonés pasitikéjimo rodiklio dinamika Lietuvoje
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Saltinis: Statistikos departamentas Saltinis: Statistikos departamentas

Pramonés atstovy prognozés dél eksporto ir atsargy lygio

— Pagamintos produkcijos atsargy lygis = Gaminamos produkcijos eksporto prognozé art. ménesiams
Saltinis: Statistikos departamentas
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2015 mety Ill-gjj ketvirtj didziuosiuose Salies miestuose stebimas vakansijy didéjimas. Vieninteliame Vilniuje neiSnuomoty patalpy
lygis iSliko stabilus, bet, tikétina, kad Siy mety pabaigoje ar kity mety pradZioje sostinéje Sis rodiklis suprastés, nes rinkoje
pasirodys naujas logistikos centras Dobrovolés g. Be to, praéjus aktyviam Sventiniam prekybiniam laikotarpiui, paklausa
sandéliavimo patalpoms turéty mazéti. Todél galima prognozuoti, kad Vilniuje kity mety pradzioje vakansijy rodiklis padidés 1-2
proc.

Kaune ir Klaipédoje vakansijy rodiklis pastebimai suprastéjo. Laikinojoje sostinéje atsilaisvino apie 6330 kv.m moderniy
sandéliavimo patalpy Laisvojoje ekonominéje zonoje esaniame ,Kaunas terminal® logistikos centre, o Klaipédoje laisvy patalpy,
rinkai pasidlé net keletas esamy moderniy logistikos centry. Atsizvelgiant | tai, kad Klaipédoje statomi 2 modernis logistikos
centrai, papildysiantys segmento pasidlg apie 29000 kv.m nuomojamo ploto, t.y. apie 24 proc. visos Klaipédos logistikos centry,
pasillos, galima prognozuoti, kad vakansijy lygis iy mety pabaigoje, kity mety pradZioje uostamiestyje dar labiau padidés.

Kuklesni pramonés sektoriaus rezultatai bei suprastéje sektoriaus atstovy Ikesciai dél ateities turéjo jtakos sandéliavimo patalpy
segmentui. Pastebima sumazéjusi sandéliavimo patalpy paklausa, tad atsilaisvinusius plotus, greiCiausiai, bus sudétingiau
iSnuomoti nei iki Siol. Naujai atsidarysiantys logistikos centrai, tikétina, dar labiau didins konkurencija. Kita vertus, nuomos kainos,
turéty islikti stabilios.

Moderniy logistikos centry vakansijy dinamika Lietuvoje
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Moderniy logistikos centry nuomos kainos, EUR/kv.m 2015 metais Lietuvoje vystomi logistikos centrai
5,0 Plotas, Statyby

' 43 4.6 Miestas  Pavadinimas kv. m pabaiga
24 35 2,9 26 26 Vilnius LC Dobrovolés g. 4000 2015 K4

3 2 y . .
3 -—“ Vinius | Woodline LC 4800 | 2016 K1

W 1.4 1.4 Klaipgda | Klaipédos LEZ sandélis 13000 2015 K4
‘ Vilnius  Kaunas Klaipéda‘ Vilnius  Kaunas Klaipéda‘ Klaipéda | VPA Logistics 16000 2016 K1
, - . . IS viso: 37800
nauji sandéliai seni sandéliai
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Simona Oliskevicitté-Cicéniené

Advokaty kontoros COBALT Nekilnojamojo turto ir infrastruktiros praktikos grupés vadoveé, vadovaujanti teisininké, advokaté
Simas Paukstys

Advokaty kontoros COBALT asocijuotas teisininkas

NAUJI TEISINIAI REIKALAVIMAI SALYGOS POKYCIUS BUSTO RINKOJE

Artimiausiu metu Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje, ypa¢ gyvenamojo biisto segmente lauktina nemazai pasikeitimuy,
susijusiy tiek su pacia gyvenamuyjy namy statyba, tiek su jy jsigijimu. Visy pirma, nuo 2015 m. lapkricio 1 d. jsigaliojo
atnaujinti, Lietuvos banko priimti Atsakingojo skolinimo nuostatai; kiek véliau - nuo 2016 m. pradzios jsigalios
ipareigojimai statyti ne mazesnés kaip A energetinio naudingumo klasés pastatus ir, galiausiai, ne véliau kaip iki 2016 m.
kovo pabaigos j Lietuvos teise privalés biti perkelta Europos Parlamento direktyva dél vartojimo kredito sutarciy dél
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto, dar zinoma kaip Biisto direktyva.

Visi Sie nauji reikalavimai vienareikSmiskai atsilieps tiek nekilnojamojo turto vystytojams, tiek ir gyvenamojo bisto
pirkéjams. Grieztéjantys jpareigojimai finansy jstaigoms - pagrindiniams gyvenamojo bisto kredity davéjams,
apsunkins vartotojy skolinimosi galimybes, o padidinta energetinio naudingumo klasé galimai kels naujo gyvenamojo
busto kainas.

Atsakingo skolinimo nuostaty pakeitimai

Pasaulio, o taip pat ir Lietuvos, nekilnojamojo turto rinkg sudrebinus finansy krizei, Lietuvos bankas dar 2011 metais priémé
Atsakingojo skolinimo nuostatus, kuriais, kaip juose nurodoma, siekiama skatinti atsakingg kredito staigy skolinimo praktika,
sumazinti nesubalansuotus nekilnojamojo turto kainy poky€ius ir apsaugoti vartotojus nuo per didelés finansiniy jsipareigojimy,
nastos, o taip pat ugdyti atsakingojo skolinimosi jprocius. Siekiant $iy tiksly buvo smarkiai suvarzytos kredito jstaigy galimybés
teikti rizikingus kreditus — numatyti maksimalts kredito terminai, jtvirtinta pareiga vertinti skolininko kreditinguma, nustatytas
maksimalus kredito ir sigyjamo turto vertés, o taip pat, kredito ir asmens gaunamy tvariy pajamy santykis.

Nors Atsakingojo skolinimo nuostatuose, jy galiojimo metu, vengta dideliy pakeitimy, nuo 2015 m. lapkri¢io 1 d. jsigaliojusioje,
redakcijoje tvirtintos priemonés dar Zenkliau suvarzancios finansy jstaigy galimybes teikti gyvenamojo basto kreditus.

Vienas Zenklesniy pakeitimy — maksimalaus kredito termino sumaZinimas nuo 40 iki 30 mety, kas reiskia, kad iki Siol gan placiai
paplitusi praktika teikti kredita ,iki pensijos* neretai nebegalés bati taikoma, o taip pat, brangins ménesines kredito jmokas dél ko
bei sumazins asmenu, galin¢iy kreiptis dél kredito ratg dél tvariy pajamy, trikumo.

Taip pat, nuo naujos Atsakingojo skolinimo nuostaty redakcijos sigaliojimo, naikinama lengvata, leidzianti padidinti kredito suma
iki 95 proc. jsigyjamo turto vertés (t. y. leidZianti sumazinti pradinio jnaso dalj nuo 15 iki 5 proc.), jei yra pateikiamas valstybés
remiamus bisto kredito draudzianios jmonés draudimas. Reikty atkreipti démesj, kad neretai pagrindiné problema, trukdanti net
ir aukStas pajamas gaunantiems asmenims ar Seimoms jsigyti nuosava gyvenamaji bistg yra batent pradinio jnao trikumas.

Jauni asmenys bei 8eimos neretai bus priversti ilgg laikg patirti dvigubas iSlaidas — kaupti pradinj jnasa, o taip pat, mokéti
gyvenamojo bisto nuomos kaina, kuri tam tikrai atvejais virSija ir mokéting ménesinio kredito suma.

Busto direktyva

Be kita ko, ne véliau kaip iki 2016 m. kovo 21 d. | Lietuvos nacionaline teise privalo bati perkelta Blsto direktyva, kuria siekiama
suvienodinti gyvenamojo basto kredito teikimo salygas visoje Europos Sajungoje. Nors Zenklig Basto direktyvos dalj sudaro
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nuostatos, skirtos gyvenamojo bsto kredito gavéjy, teiséms gauti visg bting ir tikslig informacijg apie gaunama kreditg apibrézti,
taCiau jtvirtinamos ir kitos, kreditg galinCios branginti teisinés priemonés.

Bisto direktyvoje numatomas privalomas laikotarpis, tik kuriam suéjus galés bati primtas galutinis sprendimas dél kredito
sutarties pasiraSymo, t. y. BUsto direktyva jpareigoja nustatyti ne trumpesnj kaip 7 dieny, laikotarpj, per kur{ asmeniui bus
garantuota teisé atsisakyti pateikto pasitlymo arba nutraukti pasiradytg kredito sutartj (gali bati taikomos ir abi priemonés),
atitinkamai, Sio termino metu, finansy jstaiga negalés atsisakyti savo pateikto kredito pasidlymo.

Taip pat Bisto direktyva yra uzdraudziamas siejimas, t. y. kredito sidlymas arba pardavimas pakete kartu su kitais finansiniais
produktais (pvz. vartojimo kreditu), kai asmuo negali atskirai sudaryti kredito sutarties, kadangi toks papildomy produkty ar
paslaugy sidlymas gali pakenkti asmeniui, siekiant priimti informatyvy ir gerai apgalvota sprendima dél imamo kredito.

Kadangi Bisto direktyvoje yra paliekama nemaza erdvé nacionaliniam reguliavimui, 0 Siuo metu klausimas yra jtrauktas tik |
Seimo rudens sesijos darby programa kaip Kredito, susijusio su nekilnojamuoju turtu, jstatymo projekto rengimas, t. y. nei
jstatymy_ leidéjas, nei Vyriausybé néra registrave konkreciy pasialymy kaip bus jgyvendinama minéta direktyva, lieka nemazai
neatsakyty klausimu, kokj reguliavima iSvysime ateinant pavasarj. Tagiau, atsizvelgiant | vieSoje erdvéje i8sakytus pastebéjimus,
galima tikétis, kad finansy jstaigos nebegalés reikalauti i§ asmens turéti bdtent jo staigoje saskaity, | kurig pervedamos
gaunamos pajamos, padengti uZz gautq kreditg sigyto turto vertinimo i8laidy. Taip pat, tikétina, kad bus svarstoma nustatyti
maksimalius galimus mokescius uz anksciau graZinama kredita.

Ipareigojimai statyti ne mazesnés kaip A energetinio naudingumo klasés pastatus

Dar vienas Zenklus pokytis, jsigaliosiantis nuo 2016 m. sausio 1 d. yra susijes su naujai statomu gyvenamuoju blstu. Nuo
nurodytos datos isigalios teisés akty pakeitimai, kurie jpareigos statyti ne maZesnés nei A naudingumo klasés pastatus. Taip pat
reikalavimai dél pastaty energinio naudingumo bus palaipsniui keliami ir toliau, t.y. po 2018 m. sausio 1 d., energinio naudingumo
klasé turi bati ne Zemesné kaip A+, 0 po 2021 m. sausio 1 d. — ne Zemesné kaip A++.

Taigi, aukStesni energinio naudingumo reikalavimai didins naujo gyvenamojo, o taip pat ir komercinio nekilnojamojo turto kainas.
Dél Sios priezasties, o taip pat dél anksciau nurodyty sunkéjanciy kredito iSdavimo salygy, naujos statybos gyvenamasis bistas
bus vis sunkiau prieinamas daliai pirkéjy, kurie savo démesj kreips | pigesnes, maziau kokybiskas alternatyvas.

Busto pirkéjai teismy praktikoje pripazjstami vartotojais su atitinkamu teisiy gynimu

Egzistuojant ypa€ sparCiam gyvenamojo busto rinkos augimui, vieSojoje erdvéje vis dazniau girdime klausimus, kokios teisinés
priemonés saugo vartotoja, ypac jei brangiai jgytas turtas nepateisina jame kelty lakesGiy.

Visy pirma, reikty pabréZti, kad asmuo vartotoju bty laikomas tik tuo atveju, jei jis pats bity fizinis asmuo, sudarantis sutartj su
verslininku, asmeniniams, $eimos, namy, dkio poreikiams tenkinti. Taigi, sandoriai, kuriuos sudaro du paprasti fiziniai asmenys, o
taip pat — du verslo subjektai, nebaty laikomi vartojimo.

Antra, Siuo metu galiojantis teisinis reguliavimas néra vienalypis — du pagrindiniai teisés aktai (Civilinis kodeksas ir Vartotojy teisiy,
apsaugos [statymas) pateikia skirtingas nuostatas, neleidZiancias vienareik3miskai teigti, ar sutartys, sudarytos dél nekilnojamojo
turto, yra vartojimo, ar ne. Viena vertus, civiliniame kodekse yra itvirtinta bendroji taisyklé, kad nekilnojamojo turto pirkimo —
pardavimo sutartis negali biti laikomos vartojimo sutartimi Taciau Vartotojy teisiy apsaugos statymas nedaro skirtumo tarp
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kilnojamujy, ir nekilnojamyjy daikty ir nustato, kad prekémis laikomi visi daiktai, kurie yra siglomi parduoti arba parduodami
pirkéjui.

Si problema pamazu yra sprendziama teismy sprendimais, kuriuose kuriamas precedentas, nurodantis, kad sutarties rsis
(pirkimo-pardavimo, nuomos, panaudos ir kt.) ar sutarties dalykas (kilnojamasis, nekilnojamasis turtas, turtinés teisés ir kt.) néra
tie poZzymiai, kurie lemia konkre€ios sutarties pripazinimag ar nepripazinimg vartojimo sutartimi. Vadovaudamiesi Europos
Sgjungos teise, teismai siekia jtvirtinti, kad nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo sutartys, jei jos yra sudarytos siekiant tenkinti
asmeninius, o ne komercinius poreikius, vartojimo sutartj galinCiy sudaryti Saliy gali bati pripazintinos kaip vartojimo sutartys.

Sutar€iy, pripazinimo kaip vartojimo aktualus pasireskia tuo, kad, visy pirma, sudarius vartojimo sutartj bei kilus ginéui tarp jos
Saliy, daug griezCiau vertinamas sutarties salygy saziningumas - jis jgyja ypatinga reikSme, kadangi nesazininga sutarties salyga
(salygos) yra neprivaloma vartotojui, t. y. nesukelia jam nepalankiy teisiniy pasekmiy ir yra kaip negaliojanti nuo sutarties pat
sudarymo momento. Dar daugiau, jeigu negaliojancia buvo pripaZinta esminé sutarties salyga (pvz. sutarties kaina, daikto kokybé
ar kt. salyga, kurig alys pripazino kaip esmine), negalioja visa vartojimo sutartis, dél ko gali bati taikoma restitucija - turtas
grazinamas pardavéjui. Be kita ko, restitucijos atveju vartotojas jgyty teise ne tik j visos sumokétos kainos graZinima, taciau ir |
tokiy nuostoliy kaip kredito sutarties sudarymo ir vykdymo mokesgiai, turto vertinimo iSlaidos ar kt., atlyginima.

Galima atkreipti démesj, kad teisés aktai iSskiria ir pavyzdinius atvejus, kada preziumuojama, jog sutarties salygos yra
nesaziningos. Tokiomis salygomis, pvz., yra laikomos sutarties nuostatos kuriomis — (i) panaikinama arba apribojama verslininko
atsakomybé; (ii) panaikinamos arba apribojamos vartotojo teisés verslininko atzvilgiu dél netinkamo sutarties vykdymo; (iii)
vartotojas privalo vykdyti sutarties salygas, o verslininko isipareigojimai priklauso nuo kity salygy, priklausanciy nuo verslininko
valios; (iv) verslininkui suteikiama teisé negraZinti vartotojui i$ jo gauty sumu, kai vartotojas nusprendZia nesudaryti sutarties ar
jos nevykdyti, ir nenumatoma vartotojo teisé gauti i$ verslininko tokio pat dydZio sumas, kai verslininkas vienaSaliskai nutraukia
sutartj; (v) nustatoma neproporcingai didelé vartotojo civiliné atsakomybé; (vi) tik verslininkui suteikiama teisé nutraukti sutartj
vienaSaliSkai ar bet kada jos atsisakyti; (vii) verslininkui suteikiama teisé be vartotojo sutikimo perleisti savo teises ir prievoles
tretiesiems asmenims, kai tai sumazina vartotojo garantijas; (viii) panaikinama arba suvarzoma vartotojo teisé pareiksti ieskinj ar
naudotis kitais teisiy gynimo bldais (pvz. reikalaujama gin¢ui perduoti tik arbitrazui, jrodinéjimo pareiga perkeliama vartotojui) ir kt.

Taip pat, nors Lietuvos teisinéje sistemoje pripaZjstama, kad sutarciy salygy saziningumo kontrole atlieka notarai, taciau, vien
notarinés sutarties sudarymas nepanaikina verslininko atsakomybés, kadangi sutarties nuostaty kontrolé yra dvejopa: visy pirma,
iSankstiné — atliekama sutart] tvirtinancio notaro ir, antra, kilus gincui — bylg nagrinéjancio teismo.

Antras, svarbus vartojimo sutaréiy aspektas yra susijes su jsigyto turto kokybés trikumais, tinkamai neaptartais sudaromose
pirkimo-pardavimo sutartyse. Sprendziant panaSaus pobddzio ginéus teismai yra pazyméje, kad pardavéjas privalo patvirtinti
parduodamo daikto kokybe, t. y. pardavéjas atsako uz bet kokj neatitikima, kuris buvo nuosavybés teisés peréjimo pirkéjui
momentu, net jeigu tas neatitikimas paaiSkéja véliau. Taip pat, pardavéjas atsako ir uz bet kokj daikto neatitikimag sutarties
salygoms, kuris yra bet kokios pardavéjo prievolés pazeidimo pasekmé. Tai nustato placig pardavéjo atsakomybe — atidZiai
vertinamas jo elgesys sutarties sudarymo ir vykdymo metu.

TaCiau, pardavéjo atsakomybé uz perduodamo daikto kokybe néra absoliuti — pirkéjas privalo patikrinti jam perduoto daikto
kokybe per protingg terming ir, nustates defektus, informuoti apie tai pardavéjg, o Sios pareigos nevykdymas atima is pirkéjo teise
remtis prekiy defektais. Tokios salygos uZtikrina, kad pirkéjas nepiktnaudZiaus savo teisémis ir praéjus zenkliam laiko tarpui
negaléty reiksti visiSkai nepagristy reikalavimy dél neva netinkamos sigyto turto kokybés, kuriuos jis galéjo ir turéjo pastebéti
perimdamas daikta.
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Visgi, atsizvelgiant | tokiy santykiy specifika, o taip pat, pirkéjo kaip vartotojo statusa, pirkéjo pareiga elgtis ripestingai negali bt
prilyginta pardavéjo pareigai garantuoti perduodamo daikto tinkamuma. Uz parduodamo daikio kokybe yra atsakingas
pardavéjas, kadangi pardavéjo prievolé patvirtinti daikto kokybe pasizymi didZiausiu vykdymo intensyvumu ir pardavéjui
atsakomybé uz netinkama daikto kokybe netaikoma tik jstatyme ar sutartyje aiSkiai apibréztais pagrindais. Tai reiSkia, kad
pardavéjas atsako uz pasléptus (neakivaizdZius) daikto trakumus, o atsakomybé gali biti netaikoma tik tais atvejais, kai daikto
trikumai pirkéjui buvo Zinomi arba tokie akivaizdis, kad kiekvienas atidus pirkéjas juos baty pastebéjes be jokio specialaus
tyrimo.

Vélgi, pirkéjo atidumas néra tiksliai apibréZtas ir vertinamas atsizvelgiant | kiekvieng konkre€ig situacijg. Dél Sios priezasties, visy
pirma, nejmanoma iSskirti konkrecCiy taisykliy, kuriomis remiantis bty galima i§ anksto {vertinti, ar nekilnojamojo turto trakumai
galéjo ir turéjo bati pastebéti ir, antra, nejmanoma i$ anksto vertinti, ar pirkéjas buvo pakankamai atidus, apzitirédamas jsigyjama
turta,

Galima pazyméti, kad pirkéjas be pacioje pirkimo-pardavimo sutartyje jtvirtinty teisiy gynimo bldu, pastebéjes jgyto turto
trikumus, gali vadovaultis ir bendrosiomis taisyklémis, t. y. turi teise i$ pardavéjo reikalauti: (i) atitinkamai sumazinti pirkimo kaing;
(ii) neatlygintinai per protingg terming pasalinti trikumus arba atlyginti iSlaidas jiems istaisyti, jei trikumus {manoma pasalinti; (iii)
arba, netgi — graZinti sumokéta kaing ir atsisakyti sutarties, jei kokybés trikumai yra esmingi pirkéjui ir paciai sutarciai.

Dél Siy priezas€iy gyvenamajj blstg perkantys asmenys turéty atsakingai zvelgti | sudaromus ir ypa¢ brangiai kainuojancius
sandorius, kadangi paprasCiausias neapsiZilréjimas gali atimti galimybes ginti savo teises. Taip pat nekilnojamojo turto
pardavéjai (verslininkai) turéty jaustis suinteresuoti i$ anksto zinoti ir atskleisti visg informacijg apie parduodama turta, atlikti jo
techninj vertinima bei aktyviai dalyvauti apZitros metu ir pirkéjui (vartotojui) pabréZti galimus daikto trikumus, nurodyti jy reikSme
daikto naudojimui. Neatlikus Siy veiksmy, o taip pat, nejvertinus pirkéjui — vartotojui teikiamy pasiradyti sutarCiy salygy
sgziningumo, pats pardavéjas rizikuoja potencialiais nuostoliais, patiriamais atlyginant pirkéjo patirtg Zala.
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