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2011 - 2012 METY LIETUVOS EKONOMIKOS IR NT
RINKOS APZVALGOS SANTRAUKA

2011-ieji  Lietuvos ekonomikai buvo sékmingi. Metai
prasidéjo atsargiu optimizmu, kuriuo nusivilti neteko. Visy
mety ekonomikos augimas buvo vienas didZiausiy Europos
Sajungoije ir sieké 5,8 proc. Praéjusiais metais Lietuvos dkio
augima lémé jau platesnis veiksniy ratas nei 2010-aisiais —
eksporto plétrg papildé ir atsitiesianti vidaus paklausa. Po
2009-yjy nuosmukio, naujas ekonomikos augimo pikas buvo
pasiektas tre€igji 2011 m. ketvirtj. Vis délto neramumai euro
zonos finansy sektoriuje bei su tuo susijes Europos
ekonomikos sulétéjimas neigiamai paveiké ir Lietuvos
ekonomikg — paskutinj ketvirtj augimas pastebimai sulétéjo, o
Si tendencija gali iSsilaikyti ir ateinaniais 2012-yjy mety
ketvirCiais.

Panasiu scenarijumi plétojosi ir NT rinka. Taciau joje mety
pikas buvo pasiektas mazdaug ketviréiu ankséiau. Mety
pradzZioje geréjantys gyventojy bei jmoniy lukesciai kartu su
SvelnéjanCia banky finansavimo politika augino sandoriy
skai€ius, didéjo rinkos likvidumas, mazéjo komerciniy objekty
vakansijos, naujuose, moderniuose projektuose buvo
fiksuojamas kainy prieaugis. Sostinéje, kurioje NT rinka buvo
aktyviausia visus 2011 metus, per pirmaji pusmetj buty
kainos naujuose projektuose padidéjo vidutiniSkai 5-7 proc.,
Zzemés sklypy bei individualiy namy, rinkoje — 10-15 proc.,
verslo centry bei logistikos segmente — apie 15 proc.
Prekybos sektoriuje taip pat vyko teigiami procesai: buvo
stiprinamos  koncepcijos, silpnesni nuomininkai pakeiciami
stipresniais, atéjo naujy prekés zenkly, augo centry
uzimtumas bei pajamos. Tuo tarpu Kaune ir Klaipédoje NT
rinka nebuvo tokia aktyvi, todél kainos didéjo tik Zemés
sklypy bei namy valdy segmente, apytiksliai 10-15 proc.
Verslo centry bei prekybos centry segmente kainos isliko
stabilios, o blsto sektoriuje sumenko 1-3 proc.

Vis délto antrajg 2011 mety dal| teigiamy tendencijy
nepavyko iSlaikyti. Dél iSoriniy makroekonominiy veiksniy
pradéjo blogéti vartotojy bei verslo lukesCiai. Dél Sios
priezasties kainy augimas sustojo visuose sektoriuose, 0
sostinéje naujai pradéty daugiabuCiy projektuose kainos
buvo grazintos | pradin lygj, siekiant atgaivinti rugséjo-spalio
ménesiais stipriai sumenkusius pardavimus. DidZiausias
pesimizmo lygis buvo pasiektas pacioje mety pabaigoje:
lapkriCio-gruodzio ménesiais, kada prie neigiamy iSoriniy

makroekonominiy  veiksniy prisidéjo banko ,Snoras”
bankrotas. Pastarasis jne$é daug sumaisties ir pastebimai
iSaugino gyventojy nepasitikéjimg bankine sistema. Atliktos
apklausos parodé, kad daugiau nei pusé Lietuvos gyventojy
tuo laikotarpiu teigé nepasitikintys bankais. Apie tai liudija ir
faktas, jog apie 43 proc. (apie 1,5 mird. Lt i§ 3,5 mird. Lt)
grazinty apdrausty indéliy buvo atsiimta grynaisiais. Galima
tik spekuliuoti, kur nusés minétieji pinigai, taiau neabejotina,
jog dalis Sio kapitalo turéty tekti nekilnojamajam turtui.

Galima teigti, jog banko ,Snoras“ bankrotas ijudino
merdingig NT rinka, nes bitent Sio turto klasé yra laikoma
viena geriausiy kapitalo apsaugos priemoniy, ypa¢ Siuo
metu, kada NT kainos stipriai nukritusios. Tuo tarpu
sumazéjus pasitikéjimui bankine sistema, padaugéjo atvejy,
kada dalis kity banky klienty nusprendé santaupas pakeisti
nekilnojamuoju turtu. Dazniausiai tokie sandoriai buvo
atlieckami be banko finansavimo. Remiantis V| ,Registry
centras® duomenimis, 2011 mety lapkritj-gruodj i§ viso
sudaryta basto sandoriy uz mazdaug 610 min. Lt. Tuo tarpu
atitinkama 2010 mety laikotarpj basto sandoriy sudaryta uz
mazdaug 500 min. Lt. Taip pat nereikia atmesti galimybés,
kad dalis gyventojy galéjo santaupas nukreipti jsigyjant
komercinés paskirties turta nuomai. Panadu, kad NT
aktyvumas daugiausiai pasireiSké antringje rinkoje bei
pirminéje sostinés rinkoje, kurioje rugséjj ir spalj kur kas
Zemiau vidurkio sumenke vystytojy pardavimai, lapkri€io-
gruodzio ménesiais vél grizo | mety vidurkio ribas. Tuo tarpu
Kaune ir Klaipédoje vystytojy pardavimai iSliko sumenke.

Zitrint | ateities perspektyvas reikéty idskirti 3 pagrindinius
elementus: makroekonomine situacija, banky finansavimo
politikg bei vidaus vartojimg. Nuo 8iy faktoriy turéty
priklausyti ir tai, kaip plétosis NT rinka Lietuvoje 2012 metais.
Nors makroekonomikos specialistai prognozuoja létesn]
Salies augimag 2012 metais, taciau ilgalaikéje perspektyvoje
Salies potencialas iSlieka didelis, nes vykdomos ir
planuojamos Simtus milijony lity siekianCios investicijos |
naujus pramonés objektus visoje Lietuvoje, kuriy dauguma
orientuotos | eksporto didinima. Investicijos | pramone ne tik
llieja papildoma kapitalg | ekonomikg, bet ir kuria naujas
darbo vietas, gerina makroekonominj klimatg bei skatina
vidaus vartojima. Taip pat teigiamy bruozy galima jzvelgti ir
energetikos sektoriuje, kuriame vykdomi bei planuojami
energetiniy kasty mazinimo projektai bei investicijos | biokuro
rinkg. Pastarosios turéty ne tik sumazinti Salies energetinius
kaStus bei kurti naujas darbo vietas, bet ir skatinti vidaus
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vartojima. Galiausiai valstybés planuojamos investicijos |
infrastruktdra bei keliy plétrg vien 2012 metais turéty siekti iki
1,35 mird. Lt. Be to, aktyviai plétojami 4 vieSieji logistikos
centrai Vilniuje, Kaune, Klaipédoje bei Siauliuose turéty
prisidéti prie sandéliavimo bei transportavimo sektoriaus
plétros Lietuvoje. Nauji projektai planuojami vystyti ir kituose
NT segmentuose, taciau dauguma jy numatyti sostingje,
todeél tikétina, jog 2012 metais dar labiau padidés atotrlkis
tarp sostinés ir kity Lietuvos miesty.

Kaip rodo uZsienio valstybiy patirtis — pramoné ir eksportas
yra esminis ekonomikos pagrindas. Besivystanciy S$aliu,
kuriose sparCiai plétojama pramoné, nekamavo skoly
problemos, o stabilios ir patikimos industrinés Vakary
valstybés skolinosi uz nulines palikanas. Nuo finansavimo
salygy taip pat priklausys ir Lietuvos ekonomikos
perspektyvos 2012 metais. Deja, tai sunkiai prognozuojamas
iSorinis veiksnys, kuris itin priklausys nuo to, kaip pavyks
jveikti euro zong kamuojanéig valstybiy skoly krize.

Jei Europg kamuojanti valstybiy skoly krizeé bus suvaldyta,
galima prognozuoti, jog 2012 metais turéty ne tik augti
ekonomika, bet ir aktyvéti visi NT segmentai.

2011 m. buvo reikSmingi prabangos mokeséio uz
nekilnojamajj turtg jvedimu — 1 proc. tarifu apmokestinamu
tapo visas gyventojy nekilnojamasis turtas, kurio mokestiné
verté virSija 1 min. lity. Svarbesni pakeitimai buvo priimti ir
zemés mokesCio srityje — pakeista zemés mokesCio
apskaiciavimo tvarka, kuri turéty jsigalioti nuo 2013 m. Kitais
NT srities teisés akty pakeitimais buvo siekiama efektyvinti
procesus, tokius kaip NT [sigijimo ar hipotekos sandorio
sudarymas, nuosavybés registravimas ir kt. Tarp Siais
metais  suformuoty Lietuvos  AukSCiausiojo  Teismo
precedenty, paminétinas NT nuomininkams palankus
sprendimas, mazinantis nuomos mokest] dél ekonominés
krizés poveikio.
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Rita Medaiskyté
AB banko ,Finasta“ makroekonomisté

MAKROEKONOMINES SITUACIJOS APZVALGA

Lietuvos ekonomika 2011 metais augo 5,8 proc., 2010
metais Sis tempas sieké 1,4 proc. Pirmuosius tris 2011
mety ketvirCius Salies Tkio plétra virsijo net optimistiSkiausias
ekonomisty prognozes ir tik paCioje mety pabaigoje ji
pastebimiau sulétéjo. Praéjusiais metais matytas l0zis
Lietuvos BVP augimo veiksniy poziariu — 2010 metais dkio
plétra Iémé eksporto rinky atsigavimas, o 2011 metais vis
daugiau teigiamy poZymiy buvo galima pamatyti ir vidaus
rinkoje. Nors ekonomika augo antrus metus i$ eilés, ji vis dar
yra Zemiau savo 2008-yjy piko. Per 2011 metus $is atotrikis
sumazéjo nuo 13 proc. iki 8 proc., taciau visiSkai iSnykti
turéty ne anksciau kaip 2014 mety pabaigoje.

Metams artéjant | pabaiga ménesiniai rodikliai leido
numatyti plétros létéjima, kurj pagaliau parode ir IV ketv.
BVP statistika. Pirma tempa prarasti pradéjo pramoné, kuri
anksCiau pajunta iSorinés aplinkos pokyéius. Vidaus
paklausos bikle parodanti mazmeniné prekyba ir mety
antroje puséje augo gana sparciai, taip bylodama apie
atsigaunant] vidaus vartojima. Visgi, jei silpnesnés pramonés
plétros tendencija tesis, o tai veikiausiai neiSvengiama turint
omenyje silpstan¢ia Europos ekonoming plétrg, maZzmeniné
prekyba taip pat ankséiau ar véliau gali pajusti §j efekta.

Praéjusiy mety pradzioje nemazai nerimo kélé pradéjusi
augti infliacija - jsibégéjantis kainy augimas grasino pakirsti
tik pradedancia atsigauti gyventojy perkamajg galia. Tadiau
stabilizavusis naftos kainoms ir bléstant pasaulinéms
ekonomikos nuotaikoms, antroje mety puséje nebeliko
iSoriniy, veiksniu, kurie baty kéle vartotojy kainy indeksa. Dél
vidiniy ir iSoriniy veiksniy, 2011 metais vidutiné metiné
infliacija paspartéjo nuo 1,3 iki 4,1 proc., bet buvo maZiausia
palyginti su 4,4 proc. Latvijoje ir 5,0 proc. Estijoje.

2011 metais darbo rinkoje buvo galima stebéti
nedrasius, taciau teigiamus pokycius. Nedarbo lygis
sumazéjo nuo 17,8 proc. 2010 metais iki 15,4 proc.
2011 metais. Vis dar auksStas nedarbo lygis ir vangiai
augantis darbo uzmokestis byloja, kad jégy persvara darbo
rinkoje tebéra darbdavio naudai. Po SesSis ketvirCius i$ eilés
trukusio smukimo, darbo uZmokestis nedrasiai (2-3 proc.)

pradéjo didéti tik praéjusiy mety pradZioje, bet kol kas téra
apytiksliai pasiekes 2009 mety vidurio lygj. Padétis darbo
rinkoje sukélé naujg emigracijos banga: vien per 2010
metus, oficialiais duomenimis, i$ Lietuvos iSvyko daugiau nei
83 tukst. asmeny - daugiausia per Siy duomeny rinkimo
laikotarpj nuo 2001 mety.

Lietuvos BVP
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Atitinkamai didéjo ir privaCiy asmeny perlaidy, i$ uzsienio
reikSmé. 2011-ujy I-lIl ketv. pervedama suma pasieké beveik
4 proc. BVP ir jau ne pirmus metus galima kalbéti apie
reik8minga Sio veiksnio jtakg vartojimui.
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Kreditavimas 2011 metais taip ir nejgavo pagreicio. Naujos paskolos jmonéms ir namy akiams
Naujai suteikty banky paskoly praéjusiais metais buvo ne kg

daugiau nei 2010-aisiais, nors palikany normos ir mazéjo. 12 7 = suma, min. LTL(seé‘i”éSka'é) [ 3000
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EKONOMIKOS PERSPEKTYVOS

FINANSY RINKOS BUKLE

Po stipraus BVP augimo 2011 metais, 2012 metai zada
biti ne tokie jspudingi. Prastéjantis ekonominis klimatas
Vakary Europoje reiSkia, kad Salis netenka vieno i§ savo
plétros varikliy ir lieka kliautis tik vidaus paklausa. Taciau
pastarosios pajégumas taip pat ribotas dél didelio nedarbo, o
ir iSorés veiksniy poveikis anksCiau ar véliau turéty atsiliepti
privaciam vartojimui. Tad Lietuvos ekonomika 2012 metais
turéty sumazinti greitj ir augimo tempas gali sulététi iki
2,0 proc., o 2013 metais siekti 3,5 proc. Remiantis Siomis
prielaidomis, 2008-yjy Lietuvos ekonomikos pikas bus
pasiektas ne anksciau kaip 2014 metais.

Létesnis ikio augimas salygos ir mazesne infliacijg 2012
metais. Léciau kainoms augti prieZzas¢iy taip pat turéty
mazéti tiek Salies viduje, tiek iSorinéje ekonominéje aplinkoje.
Létesnis pasaulio ekonomikos augimas neleis [sisilibuoti
gyventojams aktualiy resursy kainoms pasaulio rinkose. Tuo
pat metu nebe tokia greita plétra Salies viduje reikS ir
mazesne paklausg prekéms ir paslaugoms. Tad viduting
metiné infliacija 2012 metais gali sumazéti nuo 4,1 proc. iki
2,0 proc., 0 2013 metais siekti 3,0 proc.

Lentelé: Lietuvos ekonomikos prognozés

2011 2012pr. 2013 pr.

BVP 5,8% 2,0% 3,5%
Infliacija (vidut. meting)  4,1% 2,0% 3,0%
Saltiniai: Lietuvos statistikos departamentas ir ,Finastos® prognozés

Skoly slegiamos euro zonos kaimynystéje Lietuvos aktualijos
taip pat licka panasios. Ir toliau bus svarbu palaikyti stabilig
fiskaline blikle bei neprarasti vieno i§ savo privalumy, pries
sengsias euro zonos nares — Mastrichto kriterijus tenkinancio
vyriausybés skolos dydzio. Trapi padétis liks ir darbo rinkoje.
Stingant ekonomikos augimo tempo, nedarbo lygis vargu ar
reikSmingiau mazés 2012 metais. Dél Sios aplinkybés
verslas susidurs su ribotu vidaus paklausos potencialu
trumpu laikotarpiu, o stagnacija Vakary Europoje lems
alternatyviy eksporto rinky paieskos poreik|.

2011 metai nebuvo sékmingi investuojantiesiems |
akcijas. NASDAQ OMX Vilniaus birzos akcijy indekso
reikSmé per metus sumazéjo 27 proc. Visus praéjusius
metus rinkoms atokvépio nedavé nerimstanti euro zonos
skoly krizé, kuri smukdé akcijy indeksus visame pasaulyje.
Kaip ir reikéty tikétis, labiausiai nukentéjo Europos akcijy
rinka — Eurostoxx 50 indeksas per 2011 metus sumazéjo
17 proc. Gana nemazas atotriikis matomas JAV akcijy rinkos
pokyCiuose - nepaisant didéjanCios skolos, bendra
ekonominé baklé 1émé, kad akcijy kainos laikési tvirCiau ir
2011 mety pabaigoje S&P 500 indekso reikdmé prilygo vertei
mety pradzioje.

Akcijy kainy indeksai’
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Saltiniai: Lietuvos statistikos departamentas, Lietuvos bankas, Bloomberg
ir ,Finasta“

2012 metus investuotojai pasitiko kiek geresnémis
nuotaikomis. Palankesniy ekonominiy naujieny srautas is
JAV, sékmingai pirmosiomis sausio savaitémis iSleistos euro
zonos S$aliy obligacijy emisijos apmal$ino rinkos dalyviy
nerima. Bet apie visiSka problemy iSnykima kalbéti negalima.
Graikijos skolos klausimas tebéra atviras, nors rinkos ir gali
jaustis kiek stabiliau po 2012 mety vasario 21 d. patvirtintos
naujos finansinés paramos. TaCiau likusiy euro zonos
valstybiy skolos niekur nepranyko, ir numatomas i$8ukiy
kupinas fiskalinés drausmés periodas. Ekonomistai
prognozuoja létesne ekonomikos plétrg 2012-aisiais ir
baiminasi euro zonos recesijos.

! Pastaba: indeksy vertés 2010 12 31 prilygintos 1.
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Lentelé. Investicijy | turto klases graza per metus

2009 2010
Indéliai? 7,4% 2,3%
Akcijos® 46% 56%
Auksas 24% 30%
Zaliavos* 23% 6%
Nekilnojamas turtas -28% 13%

Saltiniai: Lietuvos bankas, NASDAQ OMX, Bloomberg ir Lietuvos registry

centras.

2 naujy namy akiy indéliy vidutiné metiné palikany norma litais
* OMXV indekso graza
* Reuters-Jefferies Zaliavy indekso graza

2011
1,5%
-27%
11%
-8%

6%"°

> Lietuvos parduoty gyvenamuyjy basty viduting 1m? kaina, 2011 Ill ketv.

duomenys.
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FINANSY RINKOS PERSPEKTYVOS

Akcijy rinkoje kol kas liecka nemazai neapibréztumo, tad bent
jau i§ pirmo 2012 mety pusmedio néra aidku, ko tikétis. Tuo
atveju, jei sprendziant euro zonos skoly problemg bus
pasiekta konkreCiy rezultaty, didesnis aiSkumas bty
palankus investicijoms | rizikingus aktyvus.

Blausios ekonomikos prognozés kol kas neleidZia
optimistiSkai prognozuoti ir Zaliavy kainy krypties, kuriai
batina sveika paklausa, o ja salygoja stipri ekonomika.
Auksas, kaip atskira Zaliavy rosis, gali paklusti saviems
désningumams, — ty. rinkoms esant nestabilioms, i$likty jo
kaip saugumo ,etalono* paklausa. Taciau Cia verta atkreipti

démesj | tai, kad aukso rinkoje vis dar gali biti kainy
burbulas ir Sis aktyvas gali bati pervertintas.

Lietuvos gyventojai yra pakankamai konservatyvis
investuotojai ir finansy rinkos priemonés sudaro tik nedidele
ju finansinio turto dalj. Vis dar labiausiai paplitusi &Sy
laikymo forma — grynieji pinigai ir banky indéliai. Turintys
didesnes sumas, ribodami banky sistemos rizika, gali rinktis
nekilnojamajj turtg kaip alternatyvig investicija. Nors nesama
statistiniy jrodymy, taiau dalis emigranty piniginiy
pervedimy taip pat gali bati nukreipiama $ia linkme. Tiesa,
maZzai tikétina, kad investicijy mastas bty toks didelis, kad
reikSmingai paveikty basto rinkos kainas, kurios visgi turéty
labiausiai priklausyti nuo bendros Salies ekonominés biklés.



Arnoldas Antanavicius
UAB ,Inreal valdymas*” Konsultacijy ir analizés d-to vadovas

BUSTO RINKOS APZVALGA

Nors 2011 metais busto rinka Lietuvoje buvo
permaininga, taéiau kriziniy mety kontekste iSgyveno
tikrg renesansa. Labiausiai pasizyméjo sostiné, kurioje
i$ viso pradéti arba atnaujinti statyti net 22 daugiabuciy
projektai, t. y. rinkai pasiilyta apie 1680 naujy buty -
apie tris kartus daugiau nei 2010 metais. Kituose
Lietuvos didmiesciuose taip pat vyko naujy projekty
statybos, tadiau skaiiai kiek kuklesni — Kaune i$ viso
rinkai pasitlyta apie 274 butus - apie tris kartus daugiau
nei 2010 metais, o Klaipédoje 63 — 2,5 karto maziau nei
2010 metais. Sandoriy apimtys bei kainos vis dar isliko
stabiliai zemos. Jei euro zonos valstybiy skoly krizé
nepaastrés ir bankai iSlaikys palankias finansavimo
salygas, galima tikétis geresniy 2012 mety.

2011 metais bilsto rinka vieningos krypties neislaiké. Mety
pradzioje geréjantys Salies makroekonominiai rodikliai,
gyventojy lukesciai bei kreditavimo salygos teigiamai veiké
visg NT sektoriy — didéjo paklausa, buvo pradedami nauiji
arba uzbaigiami anksCiau sustabdyti projektai, augo statyby
apimtys. Remiantis Statistikos departamento duomenimis,
pirmoje mety puséje sparCiai augo naujai pastatyto
gyvenamojo ploto kiekis, tadiau antroje mety puséje statyby
tempai émé blésti — bendras naujai pastatyto gyvenamojo
ploto kiekis sumenko beveik 28 proc.

DidZiuosiuose Salies miestuose naujai pastatyto gyvenamojo
ploto apimtys iSliko Zemos visus 2011 metus. Mety pradZioje
pradéje augti statyby tempai, kaip ir visoje Lietuvoje, smuko
antroje mety puséje, iSskyrus Klaipéda, kurioje naujai
pastatyto gyvenamojo ploto kiekis beveik pasieké Vilniaus
apimtis. TaCiau tikétina, jog tai yra tk vienkartinis
padidéjimas.

Paklausa 2011 metais taip pat iSlaiké kintanias tendencijas.
Bisto pirkimo-pardavimo sutarCiy skaiius mety pradzioje
didéjo, taciau baigiantis metams augimas atslugo. Vis délto
kiekvieng 2011 mety ketvirt], lyginant su atitinkamu 2010
mety periodu, buvo sudaroma 4,2-14,3 proc. daugiau buty
pirkimo-pardavimo sutar€iy, ir net 32,8-49,7 proc. daugiau
individualiy namy, pirkimo-pardavimo sutarCiy. Tokj staigy
individualiy namy, susidoméjimg galima paaiskinti Zemos
palyginamosios bazés efektu, nes tai brangesnis NT
segmentas, kurio pardavimai ekonominio sunkmecio metu

buvo itin sumazéje. Bendras sandoriy skaiCiaus augimas
nuteikia optimistiSkai ir signalizuoja apie didéjant] likvidumag
rinkoje.

Zemés sklypy rinkoje taip pat buvo stebimos kintancios
tendencijos - sandoriy augimas mety pradZioje bei
mazéjimas antroje mety puséje. Vis délto zemés sklypy
sandoriy  skaiCius paskutinj 2011 mety ketvirti netikétai
iSaugo beveik 10 proc. lyginant su Il ketvirdiu.
Sékmingesnius ketvirtojo ketvirCio rezultatus galéjo nulemti
atsigaunantis susidoméjimas Siuo segmentu bei nejprastai
Siltas gruodis, kada nesant sniego galéjo blti sékmingai
apziuréti ir vertinti nauji pirkiniai, tad sandoriy galéjo bati
sudaryta daugiau nei jprastai tokiu mety laiku.
Pastatyta gyvenamojo ploto Lietuvoje
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Saltinis: Statistikos departamentas

Pastatyta gyvenamojo ploto didzZiuosiuose Lietuvos
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Saltinis: Statistikos departamentas

Reikéty nepamirsti ir banko ,Snoras” bankroto, kuris bent jau
trumpuoju periodu jnes$é sumaisties ir nepasitikéjimo. Dél to
2011 mety pabaigoje buvo stebimas gyventojy aktyvesnis
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doméjimasis NT. Tikétina, jog dalis sandoriy galéjo bati
sudaryti siekiant apsaugoti turimus indélius bankuose.

Buty ir individualiy namy sandoriai Lietuvoje (vnt.)
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m Buty sandoriai  ® Ind. namy sandoriai

Saltinis: V| ,Registry centras”

Istoriniai duomenys rodo, jog blsto rinka Lietuvoje labai
priklauso nuo finansavimo: augant finansavimui, didéja
sandoriy skaiCius bei per ménesj sudaromy sandoriy sumos.
Atitinkamai seka ir busto kainy indeksas. Pastebétina, jog NT
rinka Lietuvoje sureaguoja | finansavimo pokycius per 1-2
ketvirCius, o busto kainy indeksas — per 3-4 ketvir€ius.

Basto sandoriy sumy, finansavimo ir biisto kainy
priklausomybé
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Saltiniai: V| ,Registry centras”, Lietuvos bankas

Analizuojant Lietuvos banko duomenis, matyti, jog naujai
iSduoty busto paskoly lygis augo net ir po atsakingo
skolinimosi  taisykliy priémimo. Vadinasi, rinkos dalyviy
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bagstavimai nepasitvirtino, o priimtos taisyklés neturéjo
didesnés jtakos NT rinkai.

Analizuojant ,Busto sandoriy sumy, finansavimo ir basto
kainy priklausomybés“ grafikg matyti, jog nuo 2009 mety
antros pusés iki 2011 mety visi analizuojami kintamieji buvo
Zzemiausiame taske ir iSlaiké stabily lygi su minimaliais
svyravimais tiek | teigiama, tiek | neigiamg puses. Galima
teigti, jog analizuojamu periodu buvo pasiektas NT ciklo
dugnas. Tuo tarpu jau 2011 metais prasidéjo létas rinkos
atsigavimas  daugiausiai {takotas palankesnés banky
finansavimo politikos.

Situacija NT rinkoje Lietuvoje 2012 metais turéty tiesiogiai
priklausyti nuo to, kokia bus banky finansavimo politika.
Pastaroji priklauso ne tik nuo makroekonominiy procesuy,
vykstanciy Salyje, bet ir nuo globalaus finansy sektoriaus
stabilumo. Zinant, jog iuo metu Europoje itin aktualios
valstybiy skoly problemos bei nerimaujama dél recesijos,
sunku prognozuoti, kokia galéty bati banky finansavimo
politika. Taciau 2011 mety pabaigoje tendencijos buvo
teigiamos: daugéjo naujai iSduodamy bisto paskoly, augo
sandoriy skaicius, o V| ,Registry centras* fiksavo NT kainy
prieaug;.

Vis délto kalbant apie NT rinkos atsigavimg Lietuvoje reikéty
iSskirti sostine, kuri uZima lyderés pozicijas tiek pagal
sandoriy apimtis, tiek pagal naujai pradéty projekty skaiiu.
Tuo tarpu kituose miestuose NT rinka iSliko gana vangi.
Registry centro duomenimis, sostinéje 2011 metais kas
ménesj buvo sudaroma vidutiniSkai po 562 bisto pirkimo-
pardavimo sandorius, t.y. apytiksliai 1 sandoris tlkstanciui
gyventoju. Atitinkamai Kaune — po vidutiniSkai 267 arba 0,8
sandorio tikstanciui gyventoju, o Klaipédoje — po vidutiniskai
180 sandoriy per ménes| arba po apytiksliai 1 sandorj
tukstanCiui gyventojy. Pagal pastargjj rodikl] Klaipéda
nenusileido Vilniui, taCiau pagal naujai pradéty arba
atnaujinty daugiabuciy projekty skaiciy uztikrintai pirmavo
sostiné. Vilniuje buvo pradétos arba atnaujintos statybos net
22 daugiabucCiy, projekty. Nauja atsiradusi buty pasitla
sudaré apie 1680 buty. Daugiausia buvo statoma
ekonominés (52 proc.) bei vidutinés klasés (40 proc.)
projekty, 0 maziausiai — prestizinés (8 proc.). Tuo tarpu
Kaune buvo pradétos ar atnaujintos statybos 11 bisto
projekty. Nauja atsiradusi buty pasidla sudaré apie 274
butus. Daugiausia buvo statoma ekonominés (81 proc.)
klasés projekty, o vidutinés ir prestizinés klasés projektai



sudaré atitinkamai 15 proc. ir 4 proc. Kaune buvo statoma
kur kas daugiau pigiausio segmento, t.y. ekonominés klasés,
buty nei Vilniuje. Taip pat laikinojoje sostinéje visi nauiji
projektai buvo nedideli — iki keliasdeSimties buty projekte.
Klaipédoje buvo pradétas statyti tik vienas ekonominés
klasés naujas daugiabutis, kuris pasillg turéty papildyti 63
butais.

2011 metais pradéti daugiabuciy projektai Vilniuje

2011 metais pradéti daugiabuciy projektai Klaipédoje
Taikos g. 120B Arkada 63

Projektas Vystytojas Buty skaicius
Elniakampio namai Inreal valdymas 17
Santariskiy namai

"Méta 3" EIKA 30
Nauiji butai Pilaitéje C1 EIKA 42
0zo parkas (lll etapas) Realco 144
Karolinidkiy deimantai Elguva 130
Lords LB Asset
Kotrynos vartai Management / 33
LLBOF-1
Loft Town (I etapas) Pemfll l.<ont|n<.anta| / 106
rinapolis
Vilkpédés parkas Transvesta 16
Katkaus g. 1 Pajdrio vila 34
Bajory kalvos V etapas HANNER 117
Antakalnio Terasos MG Valda 181
Zirmdiny namai MG Valda 108
Amber Haus Vilnius PPI Group 128
Bajory dominija (I
etapas) Merko statyba 68
River Loft Land Real 54
Zvéryno vartai Lonvita 19
Lvovo g./ Linkmeny g. Statyby gausa 41
VIl kvartalas Pilaitéje Vilmesta 92
Konarskio butai Vilbra 90
Eitminy g. 18 Anreka 108
Veikmés apartamentai Veikmé 89
RieSuto namai Solo House 33
IS viso: 1680
Svajoniy aléja Centromera 15
Silo namai YIT Kausta 40
Kastono namas AVADI 20
Naujoji Freda Fizinis asmuo 12
Silainiy valda Rainvest 24
Druskininky g. 9 Karolmeda 12
Aleksoto vilos Fizinis asmuo 50
UZliedziai, Kauno raj. Litesta 20
UZliedZiai, Kauno raj. Litesta 18
UZliedZiai, Kauno raj. Balti namai 27
Kiparisy kvartalas Statybos valda 36
IS viso: 274

Naujy buty statybos bei pardavimo apimtys
didZiuosiuose Lietuvos miestuose (vnt.)
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Saltinis: ,Inreal”

Analizuojant projektus, galima teigti, jog ne visi buvo
vienodai  sékmingi.  Geriausiai  pardavinéti  sekési
mazaaukstés statybos projektus. Pastarieji yra tarpiné
grandis tarp gyvenimo mieste su iSplétota infrastruktdra ir
vieSojo transporto sistema bei privacios, jaukios, zalios ir
kokybiSkos gyvenamosios erdvés. Todél susilaukia didesnés
paklausos nepaisant to, jog Sio segmento butai yra
brangesni nei daugiaaukstés statybos butai.

2011 metais Vilniaus pirminéje buty rinkoje, po keleto mety
pertraukos, pradéjo didéti pasidla. Geréjant banky
finansavimo salygoms bei esant stabiliems pardavimy
rezultatams, investuotojai vis drasiau investavo | naujos
pasillos klrima. Pastebéjome, jog nauji blsto projektai
susilauké kur kas didesnio pirkéjy susidoméjimo, todél
pirmoje mety puséje tokiuose projektuose vidutiniSkai 5-7
proc. buvo pakilusios buty kainos. Vis délto neramumai euro
zonoje bei miglotos makroekonominés perspektyvos
paskatino NT vystytojus pagreitinti pardavimo procesus, dél
ko naujy projekty kainos buvo graZintos | pradinj lygj, o mety
pabaigoje itin padaugéjo Kalédiniy akcijy ir kity specialiy
pasidlymy.
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Mazaauksteés ir daugiaaukstés statybos projekty
likvidumas atsizvelgiant j kiekvieno segmento pasitilg
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Klaipéda

Mazaauksté*

Saltinis: ,Inreal”
*Klaipédoje nebuvo vystoma mazaauk$tés statybos projekty

Pirminés rinkos buty pasiila/paklausa Vilniuje
(vnt./mén.)
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Saltinis: ,Inreal”

Pirminés rinkos buty paklausos ir kainy dinamika
Vilniuje
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Individualiy namy pirkimo-pardavimo sandoriai Vilniuje
(vnt)
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Saltinis: V| ,Registry centras”

Vilniuje individualiy namy segmente 2011 mety pradzia buvo
gana vangi — pirkimo-pardavimo sandoriy I-ajj ketv. sudaryta
6 proc. maziau nei atitinkamg laikotarp] 2010 metais. Vis
délto vélesniuose ketvir€iuose sandoriy buvo sudaroma
beveik 2 kartus daugiau nei atitinkamais 2010 mety
ketvirCiais. Ill-ajj ir 1V-gjj 2011 mety ketvirti buvo sudaryta
rekordiSkai daug individualiy namy pirkimo-pardavimo
sutariy. Didéjant] sandoriy skai¢iy galima paaiskinti
nebléstanciu gyventojy noru jsikurti individualioje erdvéje bei
tuo, jog per krize mazdaug perpus atpige individualls namai
tapo kur kas labiau jperkami.

Zemés sklypy rinkoje taip pat buvo stebimas pagyvéjimas.
Daugiausiai pirkimo-pardavimo sutar€iy sudaryta Vilniaus
rajone. V| ,Registry centras* duomenimis, per 2011 metus i$
viso sudaryta 1318 zemés sklypy pirkimo-pardavimo
sutar€iy, o Vilniaus mieste — 894. Daugiausiai sandoriy buvo
uzregistruota ll-gjj ketvirt, kada Vilniaus mieste ir rajone
buvo sudarytos atitinkamai 241 ir 402 pirkimo-pardavimo
sutartys. Paskutinjji 2011 mety ketvirtj Vilniuje ir Vilniaus raj.
buvo uZzregistruoti atitinkamai 222 ir 356 Zemés sklypy
pirkimo-pardavimo sandoriai ir tai sudaré atitinkamai 5,2
proc. ir 6,3 proc. daugiau nei 2011 mety treCigji ketvirtj.
Daugiausia sandoriy buvo sudaroma Zemés Ukio bei
gyvenamosios rinkos sektoriuose. Sékmingesnius ketvirtojo
ketvirCio rezultatus taip pat galéjo nulemti atsigaunantis
susidoméjimas Siuo segmentu bei nejprastai Siltas gruodis,
kada nesant sniego galéjo bati sékmingai apzidréti ir {vertinti
nauji pirkiniai, tad sandoriy galéjo bati sudaryta daugiau nei
jprastai tokiu mety laiku. Gyvenamajame segmente
populiariausi iSliko namy valdy Zemés sklypai po 8-15 ary,



12-14 km atstumu nuo Centro: Pilaités, Ukmergés, Moléty,
Pavilnio, Nemencinés kryptimis. Per metus gyvenamosios
paskirties sklypai vidutiniSkai pabrango apie 10 proc. Vis
délto didzioji dalis sandoriy sudaroma zemés (kio sklypy
segmente. Paklausiausi — ekonominei veiklai tinkami dideli
masyvai, tuo tarpu mazi Zzemés dkio sklypai iSliko ne itin
patrauklds.

Kaune, prieSingai nei sostinéje, pasila pirminéje buty rinkoje
nejgavo augimo tendencijos — stebimas pasidlos kiekio
stabilizavimasis. Visus metus iSsilaiké 400-500 pasilloje
esanCiy buty kiekis — tai mazdaug 3 kartus maziau nei
ekonominio piko metu.

Maza pasidla rinkoje ir atitinkamai ribotas pasirinkimas daré
itaka ir silpniems pardavimy rezultatams. 2011 metais
nekilnojamojo turto plétotojai Kaune vidutiniSkai realizavo
apie 14 buty per ménesj. Tai yra vidutinidkai apie 6 proc. visy
buty sandoriy — mazdaug tris kartus mazesné proporcija nei
Vilniuje. Minétos sandoriy, apimtys Kaune laikési nuo 2010
mety pabaigos ir aiSkesnés tendencijos nejgavo. Daugiausiai
sandoriy buvo sudaroma ekonominés ir vidutinés klasés
sektoriuose (atitinkamai 46 proc. ir 42 proc.), 0 maZiausiai
prestiziniame segmente — 12 proc.

Mety pabaigoje pastebimai sumazéjo pirminés rinkos buty
sandoriy, nors pasitlos lygis Siek tiek iSaugo. Per 2011
metus pasidloje buvusiy buty kainy vidurkis sumazéjo
mazdaug 3 proc. Kainy, korekcija buvo labiausiai pastebima
antroje mety puséje.

Pirminés rinkos pasitla/paklausa Kaune (vnt/mén.)
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Pirminés rinkos buty paklausos ir kainy dinamika Kaune
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Individualiy namy pirkimo-pardavimo sandoriai Kaune
(vnt)

250

Saltinis: V| ,Registry centras”

Keletg ketvir€iy iS eilés Kauno pirminéje rinkoje stebimas
buty sandoriy bei vidutinés pasidlos kainos stabilizacijos
periodas. Tikétina, jog seniau pastatytuose ir maZiau
sékminguose projektuose bus galima sulaukti nezymaus
kainy mazéjimo, tuo tarpu naujuose projektuose kainy
mazéjimo tendencijos nepastebéta. Vis délto dél euro zonos
valstybiy skoly problemy sumaZzéjusios sandoriy apimtys
trumpuoju laikotarpiu gali daryti jtakg kainy mazéjimui, nes
tik maZinant kaing galima pagyvinti pardavimus. Dél Sios
priezasties Kaune gali stipriai sumazéti naujy investicijy |
basty statybg. Juolab, kad jau dabartinis kainy lygis
neskatina vystytojy investuoti i Sig rinka.

Individualiy namy sektoriuje sandoriy skaicius iSlaiké augimo
tendencijg — mety pirmoje puséje per ménesj buvo sudaromi
vidutiniS8kai 32 sandoriai, tuo tarpu antroje puséje sandoriy
padaugeéjo iki vidutinidkai 46 per ménesj. DaZniausiai buvo
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ieSkoma 150-200 kv. m ploto individualiy namy, kuriy kaina
nevirSyty 250-300 tdkst. Lt. Pirkéjai dazniausiai ieSkojo namy
Kauno priemiesciuose arba ariau Kauno centro esanciuose
mikrorajonuose.

Kaune Zemés sklypy sandoriy apimtys stabilizavosi.
Populiariausi iSliko gyvenamosios bei zemés Tkio paskirties
sklypai, ypatingai Kauno rajone, kuriame sandoriy sudaroma
mazdaug 3 kartus daugiau nei mieste. Kainy tendencijos
iSliko artimos Vilniui — per metus gyvenamosios paskirties
sklypai vidutiniSkai pabrango 10-20 proc.

Klaipédoje per 2011 metus buvo pradétas statyti vos 1
naujas gyvenamosios paskirties projektas. Dar vieno
daugiabucio statybos buvo tesiamos Draginy kvartale, o
likusiuose projektuose vystytojai siekia i8siparduoti likucius ir
naujy statyby neplanuoja.

Klaipédoje nepastebéta rySkesnés pasillos  kitimo
tendencijos. Panasus pasillos lygis, apie 500-600 buty,
iSliko visus 2011 metus.

Mety pabaigoje pastebimai sumazéjo pirminés rinkos buty
sandoriy, nors pasitlos lygis i esmés nepakito. Per 2011
metus pasilloje buvusiy buty kainy vidurkis sumazéjo
mazdaug 1 proc. Kainy korekcija buvo labiausiai pastebima
antroje mety puséje.

Individualiy namy sektoriuje pirkimo-pardavimo sandoriy
skaiCius iSliko ypatingai Zemas. 2011 mety pirmoje puséje
per ménesj buvo sudaromi vidutiniSkai 6,5 sandoriai, o
antroje puséje sandoriy padaugéjo iki vidutiniskai 8 per
ménes|. Rinka iSlieka beveik neaktyvi. Objektyviy priezasCiy
gyvybingumui atsirasti kol kas néra, todél tikétina, jog esama
situacija bent jau artimiausiu metu neturéty keistis.

Klaipédos Zemés sklypy rinka iSsiskiria tuo, jog miesto
teritorijoje sandoriy beveik nesudaroma. Tuo tarpu Klaipédos
rajone sandoriy sudaroma keliolka karty daugiau.
Populiariausi i8liko namy valdy bei Zemés Okio paskirties
sklypai. Pastarujy kainy tendencijos mazai kuo skyrési nuo
kity didZiyjy miesty — gyvenamosios paskirties sklypai vidut.
pabrango apie 10-15 proc. Vis délto fiksuotas kainy
pakilimas traktuojamas kaip vienkartinis atSokimas nuo
zemos palyginamosios bazés, todél artimiausiu metu
sandoriy apimtys bei vidutinés kainos turéty, islikti stabilios.
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Pirminés rinkos pasiila/paklausa Klaipédoje (vnt./mén.)
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Pirminés rinkos buty paklausos ir kainy dinamika Kaune
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Individualiy namy pirkimo-pardavimo sandoriai
Klaipédoje (vnt.)
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Jei Lietuvos ekonomika iSlaikys prognozuojamus augimo
tempus ir banky finansavimo salygos vis gerés,
didziuosiuose Lietuvos miestuose turéty daugéti busto
sandoriy bei aktyvéti visa gyvenamoji rinka. Todél baty
galima tikétis naujy investicijy, kurios ne tik kuria pasitla, bet
ir skatina ekonomika. Vis délto dél neapibréztos ekonominés
perspektyvos, manome, jog artimiausiu metu buty kainos
turéty iSsilaikyti stabilios. Juolab, kad siekdami iSparduoti
esamus likucius nekilnojamojo turto plétotojai negalés jy
brangint, o nauji projektai turéty bdti pradedami
orientuojantis | jau esama kainy lyg;.

Pirminés bisto rinkos tendencijos 2012 metams

Pirminés
rinkos buty Sandoriy Pasitlos
kainy lygis skaicius kiekis
Vilnius > >7 2
Kaunas > 2 2>7
Klaipéda > 2 >7

VERSLO CENTRU RINKOS APZVALGA

Verslo centry sektoriuje 2011 metais iSsiskyré tik
Vilnius. 2010 metais atéjusios tarptautinés kompanijos
bei jy plétra paskatino rinkos dalyvius aktyviau
investuoti j §j segmenta. 2011 metais buvo pradéti arba
atnaujinti statyti net 8 projektai, i$ kuriy vienas 2250 kv.
m ploto buvo uzbaigtas antroje mety puséje, o dauguma
likusiy 2012 metais moderniy verslo centry rinkg turéty
papildyti apie 27.650 kv. m nuomojamo ploto. Sékmingai
uzbaigus teisinius procesus rinkoje turéty pasirodyti dar
vienas 5400 kv. m ploto verslo centras JAN. Rekordiskai
iSaugusi naujy verslo centry pasidla turéty didinti
konkurencija bei riboti galima nuomos kainy augima.
Kituose miestuose verslo centry rinka iSliko vangesné -
naujy projekty nebuvo vystoma, taciau per metus
pastebimai sumazéjo vakansijos: Kaune nuo 17 proc. iki
8,4 proc., o Klaipédoje - nuo 21 proc. iki 9 proc.

2011 metais atsigavimo poZymius demonstruojanti Lietuvos
ekonomika daré teigiamg jtakg verslo centry rinkai visuose
didZiuosiuose Lietuvos miestuose. Vis délto sostinéje Sis
atsigavimas labiausiai pastebimas. Daugiausiai jtakos tam
turéjo pageréje jmoniy finansiniai rodikliai, kuriamos naujos
darbo vietos bei iSaugusi moderniy biury paklausa.
Reaguodami | geréjanCiq situacijg Siame sektoriuje,
nekilnojamojo turto plétotojai ryZosi pradéti arba atnaujinti
biury projekty statybos darbus. Vis délto aktyvesni statybos
darbai vyko tik sostinégje. Kituose Lietuvos didmiesc€iuose
naujy verslo centry nebuvo statoma.

2011 metais Vilniuje buvo atidarytas vienas nedidelis verslo
centras Naujamiestyje. Jis moderniy biury plota papildé apie
2250 kv. m nuomojamo ploto. Baigiantis metams sostinéje
buvo galima suskaiiuoti 7 vystomus verslo centry projektus,
kurie i§ viso biury rinkg turéty papildyti 31.550 kv. m
nuomojamo ploto. Dauguma Siy projekty yra baigimo
stadijoje, todél labai tikétina, jog naujai statomas plotas rinkai
bus pasitlytas per 2012 metus. Dar vienas pastatytas, bet
dél bankroto procedry iki Siol rinkai nepasitlytas verslo
centras JAN, Pilaités pr., turéty blti atidarytas 2012 mety
pirmoje puséje. Turtg perémusi SEB banko antriné jmoné
turéty pasidlyti rinkai dar apie 5400 kv. m nuomojamo ploto.
Nepaisant migloty ekonomikos prognoziy, Siais metais turéty
atsirasti naujy projekty: apie planus jsikelti | naujg blstine
paskelbé DNB bankas, kuris ieSko 10.000 kv. m ploto
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patalpy, taip pat nuolat plediasi kitos sékmingai Lietuvos
rinkoje jsitvirtinusios uZzsienio jmonés (Barclays, Western
Union). Tikétina, jog sékmingas Siy jmoniy atéjimas | Lietuvg
paskatins ir kitas uzsienio jmones atkreipti démesj | misy,
Sal;.

Vystomi verslo centrai Vilniuje

VA G Nuomojamas Plz.anuojama
plotas, kv. m atidarymas

Baltic Hearts 3.300 2012

Viytenio g. 46 2.000 2012

Pirkliy klubas 6.300 2012

J. Jasinskio g. 2.200 2012

Trapecija 2450 2012

Ulony verslo centras 3.900 2013

Gama 11.400 2012

IS VISO 31.550

Saltinis: ,Inreal

Analizuojant vakansijos rodiklius 2011 metais taip pat
pastebimos teigiamos tendencijos: apie 14 proc. siekes
laisvy patalpy lygis sostinéje 2010 mety pabaigoje sumazéjo
iki apytiksliai 9 proc. 2011 mety pabaigoje. Laisvy verslo
centry ploty nuolat mazéjo, taciau negalima pasakyti, jog
rinkoje dominavo nuomotojai. PrieSingai, verslo centry
nuomos rinka buvo itin aktyvi, buvo stebima intensyvi
nuomininky migracija iS prastesniy, patalpy | geresnes, todél
verslo centrams, kurie jau yra technologiSkai ir moraliSkai
pasene, vis sunkiau palaikyti kainy bei uzimtumo lyg;.
Remiantis Vakary valstybiy praktika, modernas verslo centrai
turéty bati i5 esmés atnaujinami kas 5-8 metus.

Analizuojant pagal biury klases, galima teigti, kad 2011 mety
pabaigoje maziausia vakansija (4,4 proc.) buvo
moderniausiy, t. y. A klasés verslo centry sektoriuje. Tuo
tarpu B1 bei B2 klasés verslo centry sektoriuje situacija buvo
maziau palanki. 2010 mety pabaigoje B1 klasés verslo
centry vakansija sieké apie 10 proc., 0 B2 klaséje laisvy
patalpy buvo apie 26 proc. Per 2011 metus laisvy ploty
atitinkamai sumazéjo iki 9 proc. ir 14,2 proc. Reikéty
paminéti, jog B1 segmente vakansijos pirmoje mety puséje
buvo mazesnés, taciau Ugteléjo 2011 mety antroje puséje,
kada ,Verslo trikampyje* bei kituose senesniuose B1 klasés
verslo centruose atsirado keletas tikstanCiy neiSnuomoty
kvadratiniy metry. 2011 mety pabaigoje bendras Vilniaus
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moderniy verslo centry vakansijos rodiklis sieké apie 9,3
proc.

Paslaugy sektoriaus jmoniy skaiCiaus bei pajamy
dinamika Lietuvoje
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Verslo centry ploto prieaugis Lietuvoje
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Verslo centry vakansijos ir nedarbo lygio Vilniuje
priklausomybé

13,0%
12,0%

0% N

10,0% \\_’/ e
9,0% \
8,0%

7,0%
6,0%

2011 K12011 K22011 K32011 K4 2012 2012 2012 2012
KI*  K2* K3 K&
=\/akansijos lygis Vilniaus verslo centry rinkoje

= Nedarbas Vilniaus mieste

Saltinis: ,Inreal®, Lietuvos darbo birza



Analizuojant ateities perspektyvas reikety matyti, jog
vystytojai kur kas apdairiau renkasi investicijas ir vysto tik
tuos segmentus, kuriuose jauciama didesné paklausa. 2011
metais buvo pradétos tik A ir B1 klasés biury pastaty
statybos. Apie 9600 kv. m naujy patalpy 2012 metais turéty
papildyti A klase, kurioje 2011 mety pabaigoje buvo tik apie
3800 kv. m laisvo ploto, o likusi dalis (apie 18050 kv. m) — B1
klase, kurioje laisvo ploto buvo apie 16200 kv. m.

Manome, kad 2012 metais Vilniaus verslo centry rinkoje
vakansija turéty padidéti, nes ne tik atsiras naujo ploto, bet ir
dél IétéjanCios ekonomikos vis daugiau jmoniy gali atidéti
plétros planus. Tai atitinkamai maZinty naujy darbo viety
poreikj, 0 pastarasis itin stipriai koreliuoja su vakansijos
rodikliu.

Bendras biury kainy lygis 2011 metais Vilniuje jgavo augimo
tendencijg, kurig labiausiai jtakojo nauji nuomininkai. Jiems
teko mokeéti vidutiniskai 15-20 proc. daugiau nei esamiems
verslo centry klientams, kurie nuo tokio kainy augimo
apsaugoti per ekonominj sunkmet| pasiraSytomis nuomos
sutartimis. Todél bendras verslo centry pajamingumas didéjo
tik vidutinidkai 5-8 proc. Zilirint | ateities perspektyvas reikéty
remtis Vakary Saliy patirtimi, kuri byloja, jog moderniy, verslo
centry nuomos kainy augimas dazniausiai bina artimas BVP
pokyCiui. Todél galima daryti prielaidg, jog verslo centry
metinis nuomos kainy augimas 2012 metais turéty sulététi: A
klasés segmente iki 3-5 proc., B klasés segmente 0-3 proc.

2011 mety pabaigoje A klasés verslo centry vidutiné nuomos
kaina sieké nuo 38 iki 52 LT/kv. m., B1 klasés — nuo 30 iki 40
LT/kv. m, 0 B2 — nuo 22 iki 35 LT/kv. m.

Investiciné rinka 2011 metais ir toliau iSliko neaktyvi. Per
ekonomine krize iSrySkéjes Sio sektoriaus pazeidziamumas
skatina uZzsienio investuotojus tikétis didesnés pelningumo
normos. Investuotojy pageidaujama pelningumo norma buvo
8-9 proc., taciau, vertinant tai, jog nuomos kainos buvo
sumazeéjusios apie 30 proc. (nuo piko laiky), reali pelningumo
norma siekia 11-12 proc., o tai nebetenkina pardavéjy
likesCiy. PokycCiy investicinéje rinkoje baty galima tikétis
stipréjant verslo centry valdytojy pozicijoms bei nuomos
kainoms artéjant iki prie$ krize buvusio lygio, taciau jvertinant
esamas tendencijas tam gali prireikti ne maZiau kaip 2-3
metuy.

Vilniaus verslo centry nuomos kainy ir vakansijy
dinamika
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A klasés verslo centry nuomos kainy ir BVP augimo
prognozé
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Vilniaus A klasés verslo centry vid. nuomos kainos ir
pelningumo normos dinamika
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Kaune verslo centry rinkg pavadinti atsigaunancia kol kas
dar anksti. Nors vakansijos per pirmus 2011 mety ketvirius
mazéjo kaip ir sostinéje, taCiau nuomos kainos pakito
minimaliai. Kaune 2010 mety pabaigoje bendras biury
neuzimtumas sieké apie 17 proc. Atsigaunant Lietuvos
ekonomikai, laisvy patalpy kiekis 2011 mety pabaigoje
Kaune sieké apie 8,2 proc. ir, lyginant su prie$ tai buvusiu
ketvir€iu, sumazéjo vos 0,4 proc. Todél panaSu, jog antroje
mety puséje moderniy verslo centry rinka laikinojoje
sostingje stabilizavosi.

Kauno rinkoje pastebimas klienty noras migruoti i§ senos
statybos patalpy | erdvesnes, kokybiskesnes patalpas, taciau
tuo paciu vyko jtemptos derybos dél nuomos kainos. Vidutiné
nuomos kaina 2011 mety pabaigoje B1 klasés verslo centry
sektoriuje buvo nuo 22 iki 35 LT/kv. m, 0 B2 — nuo 18 iki 25
LT/kv. m.

Zemas nuomos kainy lygis neskatino investuoti | naujy verslo
centry statybas, todél 2011 mety pabaigoje Kaune nebuvo
statoma nei vieno modernaus verslo centro. 2011 mety
viduryje buvo pradétos daugiafunkcinio komplekso
;Merkurijus“ Laisvés aléjoje statybos, taiau vasaros
pabaigoje jos buvo sustabdytos.

Kauno verslo centry rinkos perspektyvos tiesiogiai priklausys
nuo paslaugy sektoriaus plétros. Vilties teikia uZsienio
informaciniy, technologijy jmoniy atéjimas | Lietuvg — 2011
mety pabaigoje buvo praneSta apie DidZiosios Britanijos
imonés ,Call Credit* blistinés Kaune atidaryma. Planuojama
[darbinti daugiau nei 200 IT specialisty. Taip pat buvo
pranesta, jog Liuksemburgo IT jmoné ,Dematic Group®
planuoja plésti jau veikiangig jmone. Sios dvi jmonés I3 viso
turéty investuoti apie 66 min. Lt bei sukurti ne maziau kaip
279 naujas darbo vietas. Prisimenant banko Barclay's ir
Western Union atéjimo | Vilniaus rinkq teigiamus padarinius,
galima blty prognozuoti, jog Kaune taip pat bty galima
tikétis staigaus vakansijos sumazéjimo, nuomos kainy
padidéjimo bei naujy investicijy | verslo centry statybas, ypaé
jei tai nebus vienkartinis uzsienio kompanijy investavimas |
Kauno rinka.

Klaipédoje verslo centry rinkos rodikliai 2011 mety pradZioje
buvo pras€iausi i$ visy trijy didmiesc€iy. Bendras vakansijos
lygis sieké apie 21 proc. Taciau 2011 metais laisvy patalpy,
nuosekliai mazéjo, o antroje mety puséje vakansijos
sumenko iki mazdaug 9 proc. ir pagal §j rodiklj susilygino su
kitais Lietuvos didmiesciais.
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Kauno verslo centry nuomos kainy ir vakansijy
dinamika
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Klaipédos verslo centry nuomos kainy ir vakansijy
dinamika
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Dél maZéjanCios vakansijos pastebimas nuomos kainy
stabilizavimasis. A klasés verslo centrus buvo galima
iSsinuomoti uz 30-40 Lt/kv. m., B1 klasés — 22-30 Lt/kv. m ir
B2 klasés — 10-20 Lt/kv. m.

Pastebima, jog Klaipédoje potencialiems nuomininkams
verslo centry statybos metai nebuvo taip svarbu. Svarbiausia
kokybinis patalpy lygis. Dél Sios prieZasties bei dél didelio
patalpy pasirinkimo rinkoje, potencialds nuomininkai
apsilankydavo kone kiekviename verslo centre, kad surasty
ju poreikius ir kokybés santykj atitinkanCias patalpas. Kaina
taip pat nebuvo paskutinéje vietoje — buvo stengiamasi dél



jos derétis. Populiariausi nuomojami biury, plotai iki 100 kv.m.
DaZniausiai siekiama sudaryti trumpalaikes nuomos sutartis.

Klaipédoje verslo centry plétra vangi. Susiklos€iusi situacija
rinkoje neskatina statytojy pradéti naujy projekty: esamas
kainy lygis, laisvy patalpy kiekis bei augancios statyby
kainos ekonomiskai negali pagristi bsimy projekty sékmés.

Investiciné rinka tiek Kaune, tiek Klaipédoje beveik
neegzistuoja. Pirmiausia dél to, kad pati verslo centry rinka
yra per maza, beveik nejmanoma suformuoti uZsienio
investuotojams tinkanéiy investiciniy produkty. Dél Sios
priezasties uzsienio investuotojai daZniausiai aplenkia Siuos
miestus ir domisi tik sostinés verslo centrais. Todél tikétina,
jog artimiausiu metu Kaune bei Klaipédoje investiciné verslo
centry rinka ir toliau iSliks neaktyvi.

Biury rinkos tendencijos 2012 metams

PREKYBOS CENTRY RINKOS APZVALGA

Nuomos | Sandoriy | Pasilos .
X L Vakansija
kainos skaiCius kiekis
Vilnius 7 7 2 2>7
Kaunas | >7 72 >7 >N
Klaipéda | > >7 > N

Prekybos segmentas 2011 metais demonstravo
ispudingg atsigavima: vidaus vartojimas beveik pasieké
prieskrizinj lygj, prekybos centruose mazéjo vakansijos.
Laisvy patalpy liko tik atokesniuose arba prastai
valdomuose prekybos centruose. Didieji mazmeninés
prekybos tinklai vykdé itin aktyvia plétra. Per 2011 metus
prekybos tinklas ,Maxima“ i§ viso atidaré arba
rekonstravo 9 prekybinius objektus, ,,Norfa“ ir ,,IKI“ - po
8, ,Rimi“ — 1. Dar deSimtys prekybiniy objekty buvo
renovuoti. Didieji Lietuvos tinklai neketina sustoti ir 2012
metais. Plétra planuoja ir Suomijos prekybos tinklas
»Prisma“ bei pirmuosius prekybos objektus Lietuvoje
planuoja atidaryti tarptautinis prekybos tinklas ,Lidl".
Taip pat 2011 metais buvo pranesta, jog Vilniuje 2012
mety pavasarj turéty prasidéti 370 min. Lt vertés
Skandinavijos baldy milzinés IKEA prekybos centro
statybos.

2011 metais mazmeninés prekybos rinka po gilaus
nuosmukio pademonstravo ispidingus atsigavimo rezultatus.
Remiantis Statistikos departamento teikiamais duomenimis,
mazmeninés prekybos rinka visais praéjusiy mety ménesiais
augo, lyginant su atitinkamais 2010 mety laikotarpiais.
Bendras 2011 mety maZmeninés prekybos augimas sudaré
apie 22,2 proc. ir gana pastebimai priartéjo iki prie$ kriziniy
mazmeninés prekybos apimCiy. Vis délto 2011 metais
mazmeninés prekybos apimtys iSliko 11,8 proc. mazesnés
nei 2008 metais. Be to, prekybininky pajamy padidéjimas
buvo i§ dalies jtakotas auganéios infliacijos. Todél grynasis
vartojimas iSaugo maziau nei skelbiama.

MaZmeninés prekybos apimtys Lietuvoje (min. Lt)
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2011 metais atsigaunantis vidaus vartojimas pirmiausia
skatino rdby, avalynés, galanterijos, parfumerijos ir
bizuterijos parduotuviy, kaviniy, greito maitinimo, bary plétra,
nes ekonominés krizés metu batent $io tipo verslai labiausiai
nukentéjo dél drastiSkai smukusio vartojimo. Minéty
nuomininky  aktyvumas 2011 metais lémé, jog
populiariausios buvo vidutinio dydzio 100-200 kv. m
prekybinés patalpos. Sios tendencijos stebimos tiek Vilniuje,
tiek Kaune bei Klaipédoje. Ypatingas susidoméjimas
prekybinémis patalpomis, skirtomis maitinimo verslui, kilo
2011 mety vasara ne tik dél sezono jtakos, bet ir dél Europos
vyry krepSinio Cempionato. I8augusi paklausa stipriai
sumazino tokiy patalpy pasidla miesty centruose bei
senamiesciuose. Taciau buvo bigstaujama, jog pasibaigus
¢empionatui minéti objektai gali susidurti su paklausos
problemomis. 2011 mety pabaigoje paaiskéjo, jog
bagstavimai nepasitvirtino, ir dauguma naujai {sisteigusiy
maitinimo versly, prigijo. Vilniaus ir Kauno centrinés miesty
dalys tapo dar aktyvesnés, ypa¢ Kauno senamiestis, kuris
iSgyveno renesansg — smarky Zzmoniy srauty padidéjima.
Deja, to paties negalima pasakyti apie Klaipéda, kurioje,
apmokestinus stovéjimg centre bei senamiestyje, praktiskai
neliko lankytojy. Dauguma jy pasirinko didZiuosius prekybos
centrus.

2011 metais pradéjes atsigauti vidaus vartojimas nulémé ir
tam tikrus pokyCius prekybos centry segmente. Esami
prekybos centrai vis sékmingiau iSnuomodavo laisvas
patalpas. Jiems atsirado galimybé stiprinti koncepcijas
silpnesnius nuomininkus pakeiciant stipresniais. Nuomininky
plétra bei migracija daré jtakg bendram vakansijy mazéjimui.
Rinkoje pasirodé nauji prekés Zenklai: Marina Rinaldi, NEXT,
Massimo Dutti ir kt.

Analizuojant vakansijos bei nuomos kainy rodiklius, galima
teigti, jog visuose Lietuvos didmiesciuose prekybos centry
sektorius atsigavo po patirto nuosmukio. Pagrindiniuose
prekybos centruose, kurie sulaukdavo didZiausio pirkéjy
srauto, laisvy patalpy beveik nebuvo. Vis délto atokesni,
specializuoti ir lankytojy maziau pamégti prekybos objektai
negaléjo pasigirti tokia tendencija. Pastarieji sulauké
mazesnio pirkéjy srauto, todél juose vakansijos lygis iSsilaiké
aukstesnis. Per 2011 metus prekybos centry vakansija
Vilniuje nuo 6 proc. sumazéjo iki 3,2 proc., Kaune — nuo 2,6
proc. iki 0,6 proc., o Klaipédoje — nuo 3 proc. iki 1 proc.
Analizuojant nuomos kainy, statistika, galima teigti, jog 2011
metais grizo pardavéjy rinka, todél vidutinés nuomos kainos
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buvo koreguojamos prekybos centry savininky naudai. Vis
délto artimiausiu metu reikéty tikétis vidutinés nuomos kainy,
stabilizacijos, nes vidaus vartojimo atsigavimo perspektyvos
iSlieka miglotos. Be to, nuolat auganti infliacija, maZina
vartojimo potenciala.

Prekybos centry vakansijos didmiesciuose
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Prekybos centry ploto prieaugis
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Nepaisant gery uzimtumo rodikliy naujy dideliy prekybos
centry 2011 metais beveik nebuvo statoma. Vienintelis
naujas prekybos centras ,Liepa“ 2011 mety pradZioje buvo
atidarytas Klaipédoje. Jo plotas — 6200 kv. m, sikiré 25
imonés. 2011 metais buvo atidaryti keli didesni prekybiniai
objektai, kurie dél savo specifiSkumo néra priskiriami
prekybos centrams. Tarp jy bdty galima paminéti vasarg
Panevézyje atidaryta 6000 kv. m ,Moki-vezi‘ prekybos
objektg bei mety pabaigoje Kaune atidarytg ErmitaZa, kurio
plotas sudaro 14 tikst. kv. m.

Prekybos segmente 2011 metais i§ esmés dominavo vietinés
reikSmés prekybos objekty plétra, kuri buvo vykdoma



maZesniuose Salies miestuose, besiplecianciuose didmiesciy
mikrorajonuose arba centrinése miesty dalyse, kuriy
pagrindinis tikslas aptarnauti nedideles vietines rinkas. Prie
tokiy bdty galima priskirti ne tik sparCiai besipleCiancias
greito maitinimo istaigas, kavinukes ar kepykléles, bet ir
didziyjy prekybos tinkly prekybos objektus.

tinklai. Didziausios Siais metais atidarytos prekybos tinklams
priklausancios parduotuvés buvo trys ,Maxima XX* (2
Vilniuje ir 1 RokiSkyje), trys ,Norfa XXL* (po vieng Vilniuje,
Kaune ir Klaipédoje) ir vienas ,RIMI Hypermarket
Panevézyje. Visy jy prekybos saliy plotai nevirsija 3 tokst. kv.
m, i§skyrus ,Norfa XXL*, kuriy plotai svyruoja nuo 3200 iki
4600 kv. m. Per 2011 metus prekybos tinklas ,Maxima“ i$
viso atidaré arba rekonstravo 9 prekybinius objektus, ,Norfa“
ir ,JKI* — po 8, ,Rimi“ — 1. Dar deSimtys prekybiniy objekty
buvo renovuoti. Didieji Lietuvos tinklai neketina sustoti ir
2012 metais. ,Norfa“ planuoja atidaryti 8 naujus prekybinius
objektus, ,lki* planuoja atidaryti 11 ir rekonstruoti 22
prekybinius objektus. Taip pat Lietuvos rinkoje plétrg
planuoja ir kiti tinklai: ,Prisma“ ketina atidaryti vieng prekybos
objekta Kaune bei keletg Vilniuje, ,Lidl“ rengiasi per
artimiausius metus atidaryti savo parduotuves visuose
miestuose, turin€iuose ne maziau nei 20 takst. gyventoju.

Reikéty paminéti, jog Skandinavijos baldy milzinés IKEA
prekybos centras turéty atsirasti sostinéje 3alia Minsko pl.
2013 mety pabaigoje. Statybas planuojama pradéti 2012
mety pavasarj. I$ viso turéty bati investuota apie 370 min. Lt.
MaZiau nei pusé — | baldy prekybos centrg, o likusi dalis - |
kitus komercinius objektus. Tokio projekto atsiradimas
pietinéje Vilniaus dalyje be abejonés turéty teigiamai paveikti
visg mikrorajono ekonominj klimata.

Daugelis prekybos centry prasidéjus ekonominei krizei
prarado patraukliy investiciniy objekty statusq dél
sumazéjusiy nuomos kainy, kurios dazniausiai buvo susietos
su jmoniy apyvartomis, daromy iSlygy nuomininkams bei
pasiraSomy, trumpalaikiy nuomos sutaréiy. 2011 metais
situacija pradéjo geréti — mety pabaigoje {vyko 2 stambesni

investiciniai sandoriai:

Suomijos bendrové ,Pontos Group® uz 83 min. Lt nusipirko
Panevézyje esantj prekybos centrg ,Babilonas*, kurio plotas
siekia daugiau nei 26000 kv. m bei ,Swedbank® antriné
jmoné ,Ektornet Lithuania SPV 1“ uz 80 min. Lt jsigijo
Vilniuje esant prekybos centrg ,Gedimino 9% kurio plotas
16600 kv. m. Pastarasis buvo parduotas treGiose
varzytinése. |vyke sandoriai byloja apie tam tikrg aktyvuma ir
investicinéje  rinkoje,  taCiau  ateities  perspektyvy
neapibréztumas bei léti sektoriaus atsigavimo tempai leidzia
daryti prielaidg, jog artimiausiu metu nauji investiciniai
sandoriai yra mazai tikétini.

Naujai pastatyty arba rekonstruoty prekybos objekty
plotai, 2011 metai (kv.m)
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Prekybos centry vidutiné pelningumo norma Lietuvoje
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Prekybos centry rinkos tendencijos 2012 metais

Nuomos kainos Sandoriy skaicius Pasitlos kiekis Vakansija
Vilnius > -> >7 N
Kaunas > 2> 2>7 >
Klaipéda -> > > >
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PRAMONES IR LOGISTIKOS CENTRY RINKOS
APZVALGA

2011 metai pramonés sektoriuje buvo itin geri. Apimtys
beveik pasieké prieskrizinj lygj. Visais ménesiais buvo
fiksuojamas kone dvizenklis metinis pramonés
produkcijos augimas. Negana to, planuojamos bei
vykdomos Simtus milijony lity siekiancios investicijos |
naujy pramonés objekty statybas, kurios i esmés yra
orientuotos j eksporto rinkas, todél artimiausiais metais
Lietuvos ekonomika turéty dar labiau sustipreéti.
Uzsienio Saliy patirtis rodo, jog stipri Salies pramoné
reiSkia stabilia ir augancia ekonomika, o tai teigiamai
veikia visg statyby bei NT sektoriy. Todél manome, jog
2012 metais turéty augti sandéliavimo bei pramonés
patalpy paklausa, atsirasti naujy projektu, o kainy lygis
turéty islikti stabilus.

Sékminga pramonés sektoriaus veikla buvo vienas
svarbiausiy veiksniy nulémusiy Lietuvos ekonomikos
atsigavimg 2010 bei 2011 metais. Buvo sunku tikétis, kad
tokj stipry ekonomikos smukimg patyrusi valstybé sugebés
taip greitai atsitiesti. Daugiausiai prie to prisidéjo pramonés
imonés, kurios sugebejo greitai prisitaikyti prie pasikeitusios
situacijos, optimizuodamos kastus bei atrasdamos naujy
eksporto rinky. Taip pat praéjusiais metais prie staigesnio nei
tikétasi Lietuvos ekonomikos augimo  prisidéjo ir
atsigaunantis vidaus vartojimas.

2011 mety pirmajj ketvirti pramonés pasitikéjimo rodiklis, po
ilgos pertraukos, iSaugo i8S neigiamo | teigiama. Deja, treCigjj
bei ketvirtajj ketvirti pastarasis tapo neigiamas dél nitiresniy
ekonominiy prognoziy tiek uzsienio rinkose, tiek ir Lietuvoje.
Baigiantis metams pesimizmo S$iek tiek sumazéjo, taciau
bendros pramonés nuotaikos iSlikos neigiamos.

Zvelgiant | ateities perspektyvas, reikia pasidziaugti, jog
Lietuvoje intensyviai investuojama | naujy pramonés objekty
steigimg, kurie ne tik kuria naujas darbo vietas bei skatina
vartojima, bet yra pagrindiniai eksporto rinkos dalyviai. Kaip
rodo uZsienio valstybiy patirtis, eksportas yra visos
ekonomikos pagrindas. Be to, naujos investicijos kuria
teigiama ekonominj klimatg, todél tikétina, jog 2012 metais
Lietuvos ekonomika i$laikys prognozuojamus augimo
tempus.
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Pramonés produkcija Lietuvoje palyginamosiomis 2005
mety kainomis (mird. Lt)

Saltinis: Statistikos departamentas

Pramonés pasitikéjimo rodiklis Lietuvoje
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2011 metais buvo paskelbta apie ne vieng didelj investicinj
projekta pramonés sektoriuje. Vieni didziausiy: 350 min. Lt
investicijos | ,Akmenés cemento“ gamybos modernizavimo
projekta, kur{ uzbaigus bus pastatyta nauja technologiné
linija ir ,Slapia“ cemento gamybos technologija pakeista
sausa. Tai leis jmonei i$ esmés sumazinti kastus ir efektyvinti
veiklg. Taip pat buvo pranesta apie 150 min. Lt investicijas |
saulés elementy gamyklg Vilniuje, 144 min. Lt investicijos |
moksliniy tyrimy centrg bei 103 min. Lt | LED Sviestuvy
gamyklg Kaune. Be paminéty projekty yra deSimtys
mazesniy,_ investiciniy_projekty, planuojamy visoje Lietuvoje:
tiek didziuosiuose miestuose, tiek ir mazesniuose, tokiuose
kaip Druskininkai, Marijampolé, TelSiai, Raseiniai, Alytus,
Taurageé ir kiti. Dauguma jy yra orientuoti | eksporto rinkas.
Naujy pramonés objekty atsiradimas regionuose yra ypac
sveikintinas dalykas, nes ekonominé situacija jose yra
sudétingesné nei didziuosiuose Lietuvos miestuose. 2011
metais buvo paskelbta, jog | pramonés objekty statybas
minétuose miesteliuose artimiausiu metu turéty bt



investuota nuo keliy iki keliasdeSimt milijony lity bei sukurta
Simtai naujy darbo viety. Atsizvelgiant | tai, jog darbo kastai
yra vieni Zemiausiy Europoje bei nedarbo lygis iSlieka
pakankamai auk$tas, manome, kad salygos pramonei
vystytis turéty iSlikti itin palankios ir 2012 metais. Dél Sios
priezasties prognozuojame, jog investicijos | pramonés
sektoriy bus aktyvios ir artimiausiais metais.

Reikéty paminéti, jog Simtus milijony siekiancios investicijos
taip pat planuojamos ir infrastruktiros bei energetikos
sektoriuose. Tai 1,6 mird. Lt vertés dujotiekio su Lenkija
projektas, apie 700 min. Lt vertés suskystinty dujy terminalo
statybos Klaipédoje, taip pat apie 700 min. Lt siekiancios
investicijos | kogeneracing jégaine Kaune, kuri degins
biokurg bei atliekas. AnalogiSka tik kelis kartus mazesné
jégainé 2011 metais jau pradéta statyti Klaipédos laisvojoje
ekonominéje zonoje. MazZesnés investicijos numatomos ir
kituose Lietuvos miestuose — daugiausia | biokuro katiliniy
jrengima ar biokuro gamyba.

Lietuvos Respublikos Susisiekimo ministerija taip pat
pranesé, jog 2012 metais | keliy atnaujinimg bei tiesimg
planuojama investuoti iki 1,35 mird. Lt. Bus tesiamos Vilniaus
vakarinio aplinkkelio ir iSorinio pietinio aplinkkelio statybos,
tiesiamas Kairiy aplinkkelis, pradétas Priekulés aplinkkelis,
rekonstruojamos svarbiausiy magistraliy: Vilnius—Kaunas—
Klaipéda, Vilnius—Panevézys, Panevézys-Siauliai-Palanga,
Vilnius-Lyda, Tauragé—éiauliai, ,Via Baltica® atkarpos, taip
pat vykdomi kai kurie savivaldybiy projektai, asfaltuojami
2vyrkeliai.

Pramonés plétra bei investicijos | infrastruktdrg daro
tiesiogine jtakq sandéliavimo bei transportavimo sektoriui,
todél perspektyvos pastarajame turéty islikti teigiamos 2012
metais. 2011 metais atsigaunanti Lietuvos pramoné
teigiamai paveiké transporto bei sandéliavimo sektoriy;
sumazéjo pradéty bankroto proceddry skaicius, sandéliy
nuomos rinkoje atsirado naujy projekty, daugéjo nuomos
sandoriy, mazéjo logistikos centry vakansijos rodikliai.

Moderniy sandéliavimo ir gamybiniy patalpy sektorius
labiausiai iSplétotas Vilniuje. Sostinéje sukoncentruota
didzioji dalis aukS¢iausios klasés sandéliavimo objekty skirty
nuomai. Tuo tarpu Kaune nuomos rinkoje dalyvavo vos
keletas objekty — dauguma sandéliavimo projekty skirti savo
reikméms. Klaipédoje logistikos centry nuomai buvo

mazdaug dukart daugiau nei Kaune. Likusiuose 3alies
miestuose sandéliavimo rinka silpnai iSplétota.

Naujai pradéty bankroto procediiry skaicius transporto
ir sandéliavimo sektoriuje
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2011 metais Vilniuje buvo baigtas tik vienas modernus
nuomos rinkai skirtas logistikos centras - UAB
,Transimeksa" 12500 kv. m ploto A klasés sandélis (Zemieji
Paneriai). Taip pat mety pabaigoje vyko AB ,Ogmios
centras® priklausancio verslo parko ,Airport Business Park®
(Dariaus ir Giréno g., Salia Tarptautinio Vilniaus oro uosto)
lll-iojo plétros etapo statybos darbai, kurj numatoma baigti
2012 mety antrajj ketvirt. Planuojama pastatyti 7300 kv. m
sandéliavimui skirty patalpy. Bendras verslo parko dydis —
30000 kv. m, i$ kuriy sandéliavimui skirta 19400 kv. m.

Moderniy logistikos centry plétra Lietuvoje (kv. m)
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Logistikos centrai steigiami ne tik privadiy investuotojy
iniciatyva. 2012 mety sausio mén. buvo parengtas Vilniaus
planas. Vilniaus vieSojo logistikos centro (VLC) steigéjai yra
AB ,Lietuvos geleZinkeliai* ir Vilniaus miesto savivaldybé.
Projekto vystymas numatomas trimis etapais. I-asis etapas

EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2011/2012 | 22



53,5 ha teritorijoje planuojamas igyvendinti iki 2013 mety,
kurio metu numatyta pastatyti intermodalinj konteineriy
terminalg, muitine bei logistikos sandélius. 2011 mety
pabaigoje apie savo ketinimus pradéti veikla Siame
pramonés parke prane$é ,Rhenus Svoris* — vienai didZiausiy
Europoje ir pasaulyje logistikos grupiy ,Rhenus Logistics*
priklausanti jmoné. VLC planuojami ir kituose Lietuvos
miestuose: Kaune, Klaipédoje, Siauliuose. VLC jrengimui yra
numatyta skirti i§ viso 220 min. Lt Sanglaudos fondo 1éSy.
Kauno ir Siauliy VLC planuojama pradéti statyti 2012 metais.
Tuo tarpu Klaipédos VLC planavimas stringa, nes niekaip
neapsisprendziama dél vietos. Pastarasis pagal planus
turéty pradéti veikla 2013 metais. Visi VLC statomi
strateginése vietose: Vilniuje — Salia vienos didZiausiy
Lietuvoje Vaidoty gelezinkelio stoties, Kaune - ties
Palemonu bus sujungtas su ,Rail Baltica®, Klaipédoje -
pietingje dalyje Salia Klaipédos jary uosto ir ,Draugystés*
geleZinkelio stoties, Siauliuose — Siauliy pramonés parko
teritorijoje, greta Siauliy oro uosto, tarptautiniy gelezinkeliy ir
automobiliy keliy.

Be minéty, jau vystomy projekty, planuojami nauji objektai
arba jau esamy logistikos centry plétra. Vilniuje daugiau
orientuojamasi | nuomos rinka, nes sostingje yra aukstesnés
nuomos kainos. Tuo tarpu Kaune ir Klaipédoje daugiausiai
planuojama vystyti projektus savo reikméms arba tik tada, jei
yra surastas pagrindinis nuomininkas.

Aktyvesnius moderniy logistikos centry plétros planus
Vilniuje salygoja atsigaunanti paklausa bei, atitinkamai,
maZzéjantis sandéliavimo patalpy vakansijos lygis. 2011 mety
pirmajj ketvirti laisvy moderniy sandéliavimo patalpy
sostinéje buvo apie 20000 kv. m. Lyginant su 2010 mety
pabaiga, vakansija sumazéjo penktadaliu ir sudaré 5 proc.
nuo visos rinkoje esancios pasidlos. Vis délto naujy projekty
atsiradimas l1émé, jog antrajj 2011 mety ketvirtj vakansijos
lygis iSaugo iki 6,5 proc., taiau mety pabaigoje sumazéjo iki
3 proc.

Kaune esanfiuose moderniuose logistikai  skirtuose
objektuose vakansijos lygis i8silaiké ties 2 proc. Tuo tarpu
Klaipédoje 2011 metais laisvy sandéliavimo patalpy kiekis
pasikeité drastiSkiausiai i$ visy Lietuvos didmieséiy — 2011
mety pirmajj ketvirtj vakansija sieké apie 17 proc., tuo tarpu
mety pabaigoje sumaZzéjo iki apytiksliai 2,5 proc. Rinkoje
jauiamas naujy sandéliavimo ploty poreikis. 2011 mety
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pabaigoje visuose didZiuosiuose Lietuvos miestuose
moderniy sandéliavimo patalpy paklausa lenké pasidla.

Logistikos centry vakansija Lietuvoje, 2011 IV ketvirtis
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Sandéliavimo patalpy nuomos kaina 2011 IV ketvirtis
(Lt’kv. m.)
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Logistikos centry pelningumo normos dinamika
Lietuvoje
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Dél Sios priezasties kai kurios jmonés émési pavieniy
projekty statybos (built-to-suit), kad patenkinty auganéius
poreikius.

Vis délto, nepaisant stebimo atsigavimo moderniy logistikos
centry rinkoje, kol kas dar anksti kalbéti apie nuomos kainy,
augimo perspektyvas. Vilniuje, pagyvéjus rinkai, nuomos
kainos, lyginant su zemiausiomis kainomis 2009 metais,
tgteléjo 10-15 proc., taCiau antroje mety puséje stabilizavosi
ir aiSkesnés tendencijos nejgavo. Sandéliavimo patalpos
moderniuose, strategiSkai patraukliose vietose esanciuose
logistikos centruose nuomojamos uz 12-15 Lt’kkv. m (be
PVM). Tuo tarpu paCiuose naujausiuose projektuose
(baigtuose Siais metais ar dar tik vystomuose) patalpos buvo
brangesnés - jy kaina sieké iki 18 Lt/kv. m. Senos statybos
sandéliy sektoriuje nuomos kainos buvo 4-8 Lt/kv. m.

Kaune sandéliavimo rinkoje dalyvauja tik keletas objekty.
Remiantis esamais duomenimis, galima teigti, jog nors 2011
metais Kauno sandéliavimo rinkoje kainos isliko stabilios,
pastebimai sumazéjo laisvy ploty kiekis. Naujy sandéliy
vidutinés nuomos kaina sieké 10-14 Lt’kv. m, o seny — 3-7
Lt/kv. m.

Klaipédoje vidutinés nuomos kainos iSliko stabilios. 2011
metais nauji sandéliy plotai buvo nuomojami uz vidutiniskai
7-14 Lt/kv. m, o seni — 3-7 Lt/kv. m.

Investicinéje rinkoje 2011 metais naujy sandoriy uzfiksuota
tik Vilniuje ir Kaune. Jy buvo vos keletas, o sandoriy sumos
neskelbiamos. Analizuojant pastaruosius logistikos centry
sandorius, rySkéjo tendencija, kad nuomojamus objektus i$
savininky perperka patys nuomininkai. Tai ypaC aktualu
Kaune. Dél 8ios priezasties laikinojoje sostinéje ypac
sumazéjo nuomos rinkoje dalyvaujanciy, projekty. Tuo tarpu
uzsienio investuotojai vis dar atsargiai Zzilri | Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkg ir neskuba priimti investiciniy
sprendimy.

Nepaisant to, jog sandéliavimo sektorius jgauna plétros
tendencijas, tikétis greito ir zenklaus augimo nederéty, nes

Sandéliavimo rinkos tendencijos 2012 metais

Nuomos

Sandoriy

Pasiilos

kainos skaiGius kiekis Vakansija
Vilnius S > 7 S
Kaunas > N -> ->
Klaipéda S S -> S

globalis ekonominiai procesai ir su jais susijusios rizikos
greiiausiai turés neigiamg poveikj. Dalis skoly krizés
kamuojamy, valstybiy yra pagrindinés Lietuvos eksporto
partnerés, todél ekonominé krizé jose paveikty ir Lietuvos
ukj, atitinkamai, ir sandéliavimo bei gamybiniy patalpy, rinka.
Todél labiausiai tikétina yra nuosaiki ir gerai apgalvota
sektoriaus plétra.

Statistikos departamento atlikta apklausa rodo, jog rinkos
dalyviai tikisi, kad artimiausiu metu eksporto apimtys turéty
maZzéti arba likti nepakitusios (bendras apklaustyjy balansas
yra neigiamas), o pagamintos produkcijos atsargy lygis iSlikti
pakankamas (didZioji dalis apklaustujy mano, jog atsargy
lygis pakankamas), todél tikétis intensyvesnés esamos
pramonés veiklos artimiausiu metu nederéty.

Pramonés atstovy prognozés dél atsargy lygio (pervirsis
arba triikumas) ir eksporto (didés arba mazeés)
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= Pagamintos produkcijos atsargy, lygis

= (3aminamos produkcijos eksporto prognozeé art.
ménesiams

Saltinis: Statistikos departamentas
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TURIZMO IR VIESBUCIY RINKOS APZVALGA

2011 metais turizmo sektorius augo jspudingais
tempais. Uzsienio turisty atvyko penktadaliu daugiau nei
2010 metais. Panasiais tempais didéjo ir vietiniy turisty
skaicius. Tuo tarpu Lietuvos oro uostai per 2011 metus
aptarnavo daugiau nei 18 min. keleiviy. Vilniaus oro
uostas 25 proc., o Kauno ir Palangos oro uostai
atitinkamai 8 bei 10 proc. daugiau nei 2010 metais.
Augantis turisty skaiius gerino vieSbuéiy uzimtumus,
kurie beveik grjzo j 2008 mety lygj. 2011 metais pradéti
nauji vieSbu€iy projektai bei iniciatyvos garsinti Lietuva
pasaulyje turéty prisidéti prie turizmo sektoriaus
augimo, todeél manome, kad 2012 metais pastarasis
Lietuvoje turéty augti, o kartu tai daryty teigiama jtaka
visai Lietuvos ekonomikai.

Remiantis Statistikos departamento duomenimis, 2011 m.
Salies apgyvendinimo staigos sulauké 1,8 min. turisty, arba
15,4 procento daugiau nei 2010 m., i§ jy uzsienie€iy — 1,0
min., arba 19,5 procento daugiau. Tuo tarpu Lietuvos
gyventojy skai€ius, apsistojusiy apgyvendinimo [staigose,
iSaugo nuo 712 tikst. 2010 metais iki 790 takst. 2011 metais.
Lietuvos vieSbuciuose ir kitose apgyvendinimo {staigose
pernai buvo suteikta 2,76 min. nakvyniy ir lyginant su 2010-
aisiais tai buvo 20,2 proc. daugiau. Reikia paminéti, jog
praéjusiais metais Lietuvoje vyko labai svarbus tarptautinis
renginys — Europos vyry krepSinio ¢empionatas, sutraukes
minias Europos $aliy sirgaliy. Zemiau grafike parodytas
apsistojusiy vieSbuciuose turisty pasiskirstymas pagal alis.

Viesbuciuose apsistojusiy turisty skaicius 2011 metais
(takst.)
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Kaip ir 2010 metais, 2011 metais didZiausi vieSbuciuose
apsistojusiy turisty srautai buvo i§ Lenkijos, Vokietijos bei
Rusijos $aliu. Lyginant su 2010 metais, didZiausias turisty
srauty augimas buvo i$ Ispanijos — 56%, Ukrainos — 46%,
Nyderlandy — 41%, Rusijos — 40 proc., Lenkijos — apie 38
proc.

Pasak Statistikos departamento, vidutiné turisty apsistojimo
trukmé Lietuvos vieSbuciuose 2011 metais buvo apie 2 paras
ir iSliko identiSka 2010 metams (1,96 paros). Pusé atvykusiy
uzsienio sve€iy apsistojo viedbuciuose atostogaudami, apie
36 proc. svediy apsistojo verslo tikslais, na, o likusieji 14
proc. vieSbuCiuose apsistojo lankydami gimines arba kitais
motyvais. Tuo tarpu Lietuvos gyventojai vieSbuCiuose
daugiausia apsistojo verslo tikslais — 42 proc., 40 proc.
lietuviy apsistojo atostogaudami ir like 18 proc. vieSbuciuose
apsistojo kitu tikslu.

2011 mety pabaigoje, Statistikos departamento duomenimis,
Lietuvoje veiké 341 klasifikuotas ir neklasifikuotas vieSbutis ir
sveCiy namai, kuriuose buvo apie 12113 kambariy ir 24900
viety. Grafike zemiau pavaizduotas numeriy ir viety skaicius
Lietuvos miesty vieSbuciuose:

Numeriy ir viety skaiius Lietuvoje (tikst.)
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Daugiau nei 1/3 apgyvendinimo verslo yra sutelkta Vilniuje.
Salies sostingje taip pat daugiausia jsikarusiy tarptautiniy
prekés Zenkly. Kituose miestuose vieSbuCiy verslas néra
toks iSplétotas kaip sostinéje. Reikia pastebéti, jog Lietuvos
kurortiniy miesteliy — Palangos ir Druskininky vieSbuciai
sudaro net penktadal Lietuvos vieSbuciy rinkos.
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Apgyvendinimo rinkos pasiskirstymas pagal viety
skaiCiy Lietuvoje, 2011 metais

1%/
| Vilnius m Kaunas Klaipéda
Siauliai Panevézys Palanga
Druskininkai Neringa Kiti

Saltinis: Statistikos departamentas

Dabartinéje Lietuvos rinkoje dominuoja ekonominés klasés
vieSbuciai — daugiau nei 2/3 rinkos sudaro iki 3*** vieSbuciai.
Likusig dalj rinkos sudaro verslo klasés vieSbuciai. Lietuvos
vieSbu€iy pasiskirstymas pagal Zvaigzdutes:

Apgyvendinimo  rinkos  pasiskirstymas  pagal
Zvaigzduciy skaiciy Lietuvoje, 2011 metais

4%

. 1* . 2** 3*** 4**** 5*****
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VieSbuciy kainodara priklausé nuo daugelio subjektyviy
dalyky;: vieSbucio vietos, valdanciojo operatoriaus, vietinés ar
uzsienio kapitalo reikSmés, vieSbucio lygio, sitlomy paslaugy,
paketo. Reikia paminéti, jog 2011 metais galiojo iki 9 proc.

sumazintas PVM tarifas apgyvendinimo paslaugoms. Tai
leido vieSbuCiams taikyti lankstesne kainy politika, kas
padéjo susigrazinti konkurencinguma, ypac¢ kaimyniniy, Saliy
atzvilgiu. Taciau 2012 mety pradzioje, LR Seimas atSauké 9
proc. lengvatg viedbuciams ir patvirtino standartinj, 21 proc.
tarifg, argumentuodami tuo, jog vieSbuciai 2011 metais ne tik
kad ne sumaZino paslaugy kainy, o kaip tik padidino 7,7
proc. Kainoms daug jtakos turéjo sezoniSkumas — vasaros
metu visy vieSbuciy numeriy kainos paprastai brangsta 30 —
40 proc. Kurortiniuose miestuose sezono ir ne sezono kainy
skirtumas gali siekti net iki 100 proc.

Vidutinés apgyvendinimo kainos Lietuvos viesbuciuose

2011 metais (LT/stand. dvivietis kamb.)
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Vertinant atskiry miesty kainas, auk$Ciausios kambariy
pasidlos kainos buvo Vilniuje, kuriame sutelkta daugiausia
verslo klasés vieSbuCiy. Nedaug nuo Vilniaus atsiliko
Palangos ir Neringos miestai, kuriuose pasidlos kainos
vidutiniSkai 8-11 proc. maZesnés nei sostingje. Toliau
rikiavosi Klaipéda, Druskininkai, Kaunas ir kiti miestai, kuriy
pasillos kainy atotrlikis nuo sostinés buvo gerokai didesnis
nei minétyjy dviejy kurortiniy miesteliu.

2009 metais buvo fiksuotas didZiausias ekonomikos
nuosmukis. Taip pat bankrutavus nacionaliniam vezéjui
FLYLAL stipriai sumenko keleiviy srautai Vilniaus oro uoste,
todél vieSbuCiai patyré daugiau nei 10 proc. uzimtumo
sumazéjima, lyginant su 2008 metais. Taciau nuo 2010
mety, oro uostams aktyviai bendradarbiaujant — pritraukiant
pigiy skrydziy bendroviy ir atidarant naujy skrydziy krypéiy,
keleiviy srautai vél pradéjo stabiliai augti, tuo paciu
gerindami ir vieSbuéiy uzimtumo rodiklius. 2011 metais
Vilniaus oro uostas aptarnavo 17,1 min. keleiviy ir tai buvo
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25 proc. daugiau nei 2010 metais, Kauno ir Palangos oro
uostai 2011 metais aptarnavo rekordinius keleiviy srautus —
atitinkamai 873 takst. ir 111 tdkst. ir tai buvo 8 bei 10 proc.
geresni rezultatai nei 2010 metais. Visi Sie skaiCiai atsispindi
vieSbuciy uzimtumo rodikliuose.

Vidutiné standartinio dvivie¢io kambario pasiiilos kaina
Lietuvos viesbuciuose bei sveciy namuose, 2011 metais
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Vidutinis viesbuéiy numeriy uZimtumas Lietuvoje, 2011
metais (proc.)
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VieSbuciy uzimtumas gan Zenkliai jtakojamas sezoniSkumo.
Geguzés — rugséjo ménesiais uzimtumas Zenkliai didesnis
nei likusiais mety ménesiais. Bendras 2011 mety vieSbuciy
uzimtumo lygis grizo | prieSkrizinj laikotarpj ir vidutiniSkai
sudaré apie 44 proc.

Lietuvos turizmo sektoriaus plétrai jtakg turéty daryti ne tik
Salies turizmo strategija, bet ir kaimyniniy Saliy ekonominé,
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socialiné plétra. Pastaryjy gyventojai dazniausiai lanko
Lietuvg, todél geréjant ekonominei situacijai visame regione
turéty augti turisty migracija, aktyvéti visas segmentas. Prie
Lietuvos turizmo plétros labai stipriai prisideda ir iSleidziamos
didelés sumos teigiamam 3alies jvaizdzio formavimui ir
stiprinimui tarptautiniu mastu — tai turéty pakeisti Lietuvos
kaip postsovietinés 3alies [vaizdj ir pritraukti jaunesnés
kartos sveCiu.

Prie$ krize, 2008 metais, buvo suplanuota nemazai naujy
turizmo objekty statybu, taciau jos buvo atidétos geresniems
laikams. 2011 metais, atsitraukiant sunkmedéiui, buvo
pastatyta arba pradéta statyti naujy vieSbuciy bei turisty
traukos objekty. Pastarieji buvo plétojami pagrindiniuose
Lietuvos turizmo miestuose.

2011 metais Vilniuje buvo atidarytas 3***, 126 kambariy
,Green Vilnius Hotel* viedbutis. Pastarasis teikia ilgalaikés
nuomos paslaugas, kuomet sidlo vieSbucio kambario nuomg
vietoj standartinio buto nuomos. Taip pat ekonominés klasés
2** 44 kambariy viesbutis ,Kaunas City* buvo atidarytas
Kaune 2011 mety rugpji¢ioc mén. Tq patj ménesj
Druskininkuose duris atvéré pirmoji Baltijos Salyse dengta
sniego arena, tapusi labai svarbiu kurortinio miestelio traukos
centru. Arena pritraukia vidutiniSkai po 500 lankytoju per
dieng darbo dienomis ir iki 1500 savaitgaliais.

Praéjusiais metais buvo pradéti nauji vieSbuciy projektai.
2011 mety birzelio mén. tarptautinis vieSbuciy tinklas
,CHOICE HOTELS* pradéjo statyti 200 kambariy
ekonominés klasés vieSbutj Vilniuje, NaujamiesCio rajone.
Investicijy suma — 30 min. Lt, planuojama projektg uzbaigti
2013 mety pabaigoje. Dar vienas projektas sostinéje
planuojamas atidaryti 2012 mety treCiajj ketvirtj. Tai 5*****,
96 kambariy vieSbutis ,Kempinski‘. Reikia pazyméti, kad
vieSbucio atidarymas buvo atidéliojamas ne vieng kartg, tad
néra iki galo aiSku, ar Sikart atidarymo data yra galutiné. Apie
plétrg masto ir kitas tarptautinis vieSbuciy tinklas ,Best
Western®, kuriam S$iuo metu priklauso trys ekonominés
klasés vieSbuCiai Vilniuje, Kaune ir Druskininkuose.
VieSbuciy tinklas 2012 metais planuoja pléstis aukstesniy
klasiy, vieSbuCiy segmente ir Lietuvoje noréty atidaryti ,Best
Western Plus* ar ,Best Western Premium*® vieSbutj.

2011 metais Kaune buvo pradéti gamybinio pastato $alia
autobusy, stoties rekonstrukcijos darbai. Darby tikslas —
pritaikyti objektg turistinés klasés viesbugiui. Siame pastate



2012 mety balandZio ménesj turéty [sikurti tarptautiniam
tinklui ,Accor” priklausantis ,Ibis* vieSbutis. Projektas dalinai
finansuojamas i§ ES [é3y.

Taip pat galima paminéti Klaipédoje pradéty statyti naujg 8
auksty, 144 kambariy turistinés klasés viesbutj, kuris bus
sujungtas su restauruojamu kino teatru ,Aurora‘, o
pastarajame turéty bati jrengtas 973 kv. m ploto konferencijy
ir kultdros renginiy centras. Projekto verté — 17 min. Lt
planuojama  projekta uzbaigti 2013 mety vasar.
UostamiescCio centre 2012 mety kovo mén. turéty bati
atidarytas 3***, 50 kambariy vieSbutis ,Memel Hotel*. Pastato
rekonstrukcijai ir pritaikymui turizmo reikkméms, skirta beveik
2 min. lity Europos Sajungos 1é3u.
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Ausra Mudénaité
,Raidla Lejins & Norcous” partneré, advokaté

Giedré Norviliité
»Raidla Lejins & Norcous” vyresnioji teisininké, advokate

TEISES IR MOKESCIU NAUJIENOS

lzanga

Per 2011 metus reikSmingy teisinio reguliavimo pokyciu,
galin€iy turéti esminés jtakos nekilnojamojo turto (NT) rinkos
dalyviams, nejvyko. Pagrindiniai NT srities teisés akty
pakeitimai buvo skirti procesu, pvz., NT {sigijimo ar hipotekos
sandorio sudarymo, nuosavybés registravimo, efektyvumui
uztikrinti. Kita vertus, Lietuvos AukSéiausiasis Teismas
sukaré kelis svarbius precedentus, susijusius su NT nuoma
bei statyba.

Svarbesni pakeitimai buvo priimti nekilnojamojo turto ir
Zemés mokesciy srityse. Nuo 2012 m. iSpléstas NT objekty
ratas, uz kurj fiziniai asmenys privalo mokéti NT mokest;.
Taip pat pakeista zemés mokesCio apskaiGiavimo tvarka, kuri
turéty jsigalioti nuo 2013 m.

Svarbiausi teisinio reguliavimo pasikeitimai
NT sandorio sudarymas

Nuo 2011 m. liepos 1 d. NT sandoriai, pvz., pirkimo —
pardavimo sutartys, dovanojimo sutartys ir kt., sudaromi per
nekilnojamojo  turto  sandoriy  vieSosios  elektroninés
paslaugos informacine sistemg (NETSVEP). Sig sistemg
naudoja notarai rengdami NT sandorio dokumentus bei
perduodami informacijg Nekilnojamojo turto registrui apie
patvirtinta NT sandorj bei perleista nuosavybés teise.

Notaras, prie$ tvirtindamas NT sandori, NETSVEP sistema
pateikia praSymg Nekilnojamojo turto registrui dél zymos
apie nekilnojamojo daikto kadastro ir registro duomeny
patikslinimg  suformavimo. Nekilnojamojo turto registro
tvarkytojas duomenis patikrinti ir atitinkama Zyma suformuoti
turéty per 8 valandas. Taciau, jei nekilnojamojo daikto
duomenis bdtina tikslinti, tokios Zymos suformavimas gali
uztrukti iki 3 darbo dieny. Paminétina, kad nebeliko
galimybés, sumokéjus didesnj paslaugos mokest, prasyti
registro tvarkytojq suformuoti reikiamg Zzyma per 1 darbo
dieng. Registro suformuota Zyma galioja 30 kalendoriniy

EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2011/2012 |

29

dieny ir Siuo laikotarpiu notaras gali tvirtinti NT sandorj.
Duomenys apie notaro patvirtinta NT sandor| perduodami
NETSVEP sistema tiesiogiai Nekilnojamojo turto registrui,
tad pirkéjui nebereikia papildomai kreiptis | registra, siekiant

iregistruoti nuosavybes teise | [sigyta NT objekta.
Nuosavybés registravimas NT fondy vardu

Pakeitus Nekilnojamojo turto registro nuostatus, registruojant
NT investicinio fondo dalyviy nuosavybés teise, nebereikia
nurodyti duomeny, identifikuojanciy daiktiniy teisiy turétojq
(ty., jo vardo, pavardés, asmens kodo, pilietybés, juridinio
asmens pavadinimo ir pan.). Nuo Siol registre nurodoma, kad
NT priklauso investicinio fondo dalyviams, pateikiant
investicinj fondg identifikuojancius duomenis (pavadinimas,
kodas). Registruojant NT investicinio fondo dalyviy dalis
bendrojoje nuosavybéje, nurodoma, kad investicinio fondo
dalyviy dalys bendrojoje nuosavybéje atitinka jy asmeninéje
investiciniy vienety saskaitoje jrasyty investiciniy vienety
skaiciy.

Pratestas apribojimas uZsienieCiams [sigyti Zemés 0kio ir
mi$ky akio paskirties Zeme

UZsienieCiai Lietuvoje esant] NT, iSskyrus Zeme, vidaus
vandenis ir miskus, turi teise jsigyti tokia pacia tvarka ir

Nuosavybés teise sigyti Zeme, vidaus vandenis ir miskus turi
tik tie uZsienio subjektai, kurie atitinka Lietuvos pasirinktos
europinés ir transatlantinés integracijos kriterijus, ty., Siy

asmenys, taip pat kitos uzsienio organizacijos, isteigti:

= valstypése ES narése arba  valstybése,
sudariusiose Europos sutartj (Asociacijos sutartj) su
Europos bendrijomis bei jy Salimis narémis;

= valstybése Ekonominio bendradarbiavimo ir plétros
organizacijos, NATO narése bei valstybése
Europos ekonominés erdvés susitarimo dalyvése.

Taciau minétiems subjektams néra suteikiama teisé isigyti
Zemés Ukio ir miSky Okio paskirties zemés. 2011 m. Sis
draudimas buvo pratestas ir galioja iki 2014 m. balandzio 30
d. PaZymétina, kad draudimas netaikomas tiems
uzsienieCiams (fiziniams asmenims), kurie ne maziau kaip 3
metus Lietuvoje nuolat gyveno ir vertési zemés 0kio veikla,



taip pat tiems uZsienio juridiniams asmenims bei kitoms
uzsienio organizacijoms, kurie yra |steige Lietuvoje
atstovybes ar filialus.

Hipotekos sudarymo procedira

2012 m. liepos 1 d. jsigalios supaprastina nekilnojamyjy
daikty ikeitimo procedara. |sigaliojus pakeitimams nebeliks
hipotekos teiséjo atliekamo papildomo hipotekos sandorio
teisétumo patikrinimo. Taip pat atsisakoma hipotekos lakstuy,
kaip standartizuotos hipotekos sandorio formos. Hipotekos
sandoris galés blti sudaromos atskira laisvos formos
sutartimi arba jtraukiamas | sutartj dél pagrindinés prievolés.

Taigi, nuo $. m. liepos 1 d., asmuo, norédamas [keisti jam
priklausant] NT objektg, privalés kreiptis | notara, kuris
patvirtins hipotekos sandorj. Notaro patvirtintas sandoris
elektroniniu bidu bus siunéiamas Hipotekos registrui, kuris
atliks hipotekos registravimo (pavie$inimo) funkcija. Salims
hipotekos sandoris sigalios nuo jo notarinio patvirtinimo
momento. Taciau prie§ treCiuosiuos asmenis hipotekos
faktas galés Dbati panaudotas tik nuo jo jregistravimo
Hipotekos registre.

ISieskojimo i$ jkeisto NT procediira

Pagal naujai priimtas taisykles, nuo 2012 m. liepos 1 d.,
hipotekos kreditorius, norédamas pradéti iSieSkojimg S
ikeisto nekilnojamojo daikto, kreipsis ne | hipotekos teiséja,
bet | notara. Notaras turés pareigq i8siysti sidlyma skolininkui
ne véliau kaip per 20 dieny nuo sitlymo iSsiuntimo dienos
graZinti  skolg kreditoriui. Jei per nustatytg terming
skolininkas nepateiks motyvuoto atsakymo dél reikalavimo
sumokéti skolg nepagristumo, notaras iSduos hipotekos
kreditoriui vykdomajj dokumentg, suteikiantj teise iSieSkoti
nesumokéta suma su priklausangiomis palikanomis. Sj
dokumentg kreditorius galés pateikti antstoliui vykdyti
Civilinio proceso kodekso nustatyta tvarka.

Nebaigto statyti statinio jsigijimas

2011 m. lapkriCio 25d. sigaliojo statybos techninio
reglamento  STR1.07.01:2010  ,Statybg  leidZiantys
dokumentai® pakeitimas, papildantis sgrasq atvejais, kada
statybg leidZiantis dokumentas gali bdti perregistruojamas
kito asmens vardu, ir numatantis, kokie dokumentai teiktini,
norint tai padaryti.

Taigi, teise perregistruoti statyba leidziantj dokumentg ir testi
jsigyto statinio statybg ar pradéti statybg pagal statybg
leidZiant] dokumentg turi asmuo:

= [sigijes nuosavybés teise statin|, kuriame nebuvo
uzbaigti statybos darbai ir kuriems vykdyti buvo
iSduotas statybq leidziantis dokumentas;

= [sigiies nuosavybés teise arba valdydamas ir
naudodamas kitais teisés akty nustatytais
pagrindais zemés sklypa, kuriame pagal iSduotg
statybg leidziant] dokumentg naujo statinio statyba
dar nepradéta;

= jam pakeitus pavadinimg (reorganizavimo atveju).

Prie praSymo perregistruoti statybg leidZiantj dokumentg
privalo bati pridétas dokumentas, patvirtinantis, kad buves
statytojas asmeniui perleido nuosavybés teise | atitinkamag
statinio projekta, pagal kurj buvo iSduotas statybq leidziantis
dokumentas. Svarbu ir tai, kad perregistruojami tik
galiojantys statybg leidZiantys dokumentai.

Svarbiausi Lietuvos Auksciausiojo Teismo (LAT)
precedentai

LAT: teismas neturi kompetencijos vietoj kaimyninio sklypo
savininko duoti sutikimo statyti statinius maZesniu negu
norminiuose teisés aktuose nustatytu atstumu

LAT pazyméjo, kad tais atvejais, kai statytojas siekia statyti
statinj zenkliai nukrypdamas nuo teisés normy, nustatanciy
privalomus statomo statinio atstumus iki kaimyniniy Zemés
sklypy ribu, reikalavimy, teismas neturi kompetencijos duoti
sutikima vietoje gretimy Zemés sklypy savininky. Tik patys
savininkai turi teise spresti, kaip jiems jgyvendinti savo
nuosavybés teise, t.y., atsisakyti dalies savo teisiy apsaugos
ar ne (net ir tuo atveju, kai galimas privaziavimas $alia
kaimyninio sklypo ribos baty vienintelis kelias patekti |

sklypa).

LAT: nuomos kaina gali bati keiCiama, jei nei viena i$
sutarties $aliy neprisiémé ekonominio nuosmukio rizikos

Teismas konstatavo, kad vien aplinkybé, jog susitarta dél
fiksuotos nuomos kainos, nereiSkia ekonominio nuosmukio
rizikos paskirstymo Salims, t.y., kad viena $alis prisiima kainy,
kilimo, kita — kainy kritimo rizikg. Toks rizikos paskirstymas
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turi bati tiesiogiai nurodomas sutartyje arba numanomas i§
jos turinio.

Svarbiausi mokestinio reguliavimo pasikeitimai

Nekilnojamojo turto mokestis

Nuo 2012 m. sausio 1 d. fiziniai asmenys mokés NT mokest]
ir uz nuosavybés teise priklausanti ar [sigyjamq
gyvenamosios, sody, garazy, fermy, Siltnamiy, kio,
pagalbinio Tkio, mokslo, religinés, poilsio paskirties statinius
(patalpas), zuvininkystés statinius ir inzinerinius statinius,
kuriy bendra mokestiné verté virSija 1 min. Lt. UZ minéto NT
mokestinés vertés dalj, kuri virSija 1 min. Lt, bus mokamas
1 proc. dydzio NT mokestis. Paminétina, kad NT mokescio
mokéjimo prievolé nebesiejama su minéty paskirCiy NT
naudojimu fizinio asmens ekonomingje ar individualioje
veikloje.

NT mokestiné verté nustatoma susumavus visus Seimos
nariy asmeninés ar bendrosios jungtinés nuosavybés teise
valdomus ar jsigyjamus NT vienetus. NT mokescio atzvilgiu,
Seimos nariais laikomi sutuoktiniai, asmenys, vieni
auginantys vaikus (jvaikius), ir su jais gyvenantys jy vaikai
(ivaikiai) iki 18 mety. Jei bendra Siy NT vienety mokestiné
verté virSija 1 min. Lt, atsiranda prievolé nuo virSijancios
dalies sumokeéti 1 proc. mokestj.

NT mokestiné verté nustatoma V| ,Registry centras* masinio
jvertinimo arba atkuriamosios vertés bidu. Fizinis asmuo gali
reikalauti NT mokestine verte laikyti individualaus vertinimo
bldu nustatytq verte, taCiau tik tuo atveju, jei ji 20 proc.
mazesné nei nustatyta masinio jvertinimo bddu. Asmenys
praSymus NT mokestine verte laikyti individualaus vertinimo
badu nustatytg verte, kartu su vertinimo ataskaita, turi teise
pateikti kiekvienais metais per 3 ménesius nuo mokestinio
laikotarpio pradZios.

Taip pat nustatoma, kad NT mokestj uz jsigyjama NT, moka
ne formalusis savininkas (pvz., ne lizingo bendrové), o turtg
[sigyjantis asmuo, jeigu informacija apie atitinkama sutartj yra
uzfiksuota Nekilnojamojo turto registre.

Zemés mokestis

2011 m. pabaigoje patvirtinta nauja Zemés mokescio
jstatymo redakcija, kuri jsigalios nuo 2013 m. Naujame
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Zemés mokesio statyme numatyti esminiai Zemés

apmokestinimo tvarkos pakeitimai.

Nuo 2013 m. sausio 1 d. Zemés mokestiné verté bus susieta
ne su zemés naSumo koeficientu (kaip yra pagal Siuo metu
galiojancig tvarka), o su vidutine Zemés verte rinkoje, t.y.,
zemés mokestis bus skaiiuojamas nuo vidutinés zemés
rinkos vertés, apskaiiuojamos pagal masinio Zemés
vertinimo metu parengtus zemés verciy zony zemélapius ir
zemés sklypy vidutinés rinkos vertés nustatymo modelius.
Masiniu zemés vertinimu nustatytos vertés galios iki 5 metu,
paliekant teise Vyriausybei spresti dél naujo masinio zemés
vertinimo atlikimo anksciau.

Greta masinio vertinimo numatyta galimybé mokescCiy
mokétojams zemés mokestj skaiciuoti nuo individualiu
vertinimu nustatytos Zemés vertés, jeigu pastaroji nuo
masiniu vertinimu nustatytos vertés skiriasi daugiau kaip
20 proc. ir Sis zemés vertés skirtumas susidaré ne dél Zemés
naudojimo ne pagal numatytq paskirt, bida, pobad;
disponavimo ja suvarzymy dél hipotekos ar kity savininko
prievoliy, o individualaus Zemés vertinimo ataskaita atitinka
teisés aktuose nustatytus reikalavimus.

Vietoje Siuo metu taikomo 1,5 proc. tarifo numatyta teisé
pagioms savivaldybiy taryboms nustatyti mokescio tarifg
(tarifus) jstatyme nustatytose ribose — nuo 0,01 proc. iki

s

vertei iSliks taikomas mazinantis koeficientas 0,35.



TEISINE IR MOKESTINE BAZE LIETUVOJE

NT vystymo procediiros

NT vystymas Lietuvoje apima kelis pagrindinius etapus —
zemés sklypo jsigiima, zemés sklypo detaluji planavima,
statybos procesg bei oficialy statinio uzbaigima. Kiekvieng i$
minety etapy reglamentuoja daugybé skirtingy [statymy ir
juos detalizuojanéiy pojstatyminiy teisés akty.

Teritorijy planavimas

Teritorijy planavimas yra neatsiejama NT vystymo dalis.
Vertinant ~ Teritorijy  planavimo  jstatyme  numatytus
reikalavimus, darytina iSvada, kad tik labai retais atvejais
vystant NT nereikia rengti naujo detaliojo plano.

Detalusis planas yra dokumentas, kuriame jtvirtinamas
konkretaus Zemés sklypo tvarkymo bei naudojimo reZzimas,
ty., zemés sklypo pagrindiné tiksliné paskirtis, badas ir
pobadis, leistinas pastaty aukstis, uzstatymo tankumas,
uzstatymo intensyvumas, statiniy statybos zona, statybos
riba arba linija, komunaliniy ar vietiniy inZineriniy tinkly,
teritorijos inZinerinio aprdpinimo bldai ir komunikaciniai
koridoriai, susisiekimo sistemos organizavimas, servitutai.

Siekiant sudaryti palankesnes salygas vystytojams, teisés
aktuose yra numatyta, kad teritorijos tvarkymo ir naudojimo
rezimo reikalavimai, iSskyrus pagrindinius (t.y., pagrinding
tiksline teritorijos naudojimo paskirtj, blidg ir pobddj, leisting
pastaty aukst], uzstatymo tankuma ir intensyvuma), gali bati
tikslinami statybos techninio projekto rengimo metu, jei jie
nepazeidzia jstatymy ar kity teisés akty ir juos nustaciusi
institucija rastu pritaria.

Investuotojas turéty suvokti, kad detalusis planavimas néra
tik formali procedara ir ne kiekvienas detalusis planas, kurio
reikia investuotojo sumanymams realizuoti, gali bt
patvirtintas. Todél isigyjant Zemés sklypa, rekomenduotina
atlikti iSsamy, vertinima, kokia yra tikimybé, kad bus patvirtinti
tokie detaliojo plano sprendiniai, kuriy tikisi investuotojas.

Teisé pradéti statybos darbus

Zemés sklypo detaliojo plano patvirtinimas nerei$kia, kad
asmuo [gijo teise pradéti statybos darbus. Daugeliu atvejy

pirmiausia turi bdti parengiamas statinio projektas bei
gaunamas statybg leidZiantis dokumentas.

Projektas yra rengiamas pagal privalomuosius projekto
rengimo dokumentus (prisijungimo salygas, kurias iSduoda
inzineriniy, tinkly, ir susisiekimo komunikacijy savininkas ar

naudotojas,  kompetentingy  institucijy  iSduodamus
specialiuosius reikalavimus ir kt.). Parengtas projektas
derinamas su  kompetentingomis institucijomis  bei

inZinerinius  tinklus  eksploatuojanciomis jmonémis. Toks
tinkamai suderintas projektas teikiamas savivaldybés
administracijos direktoriui ar jo jgaliotam savivaldybés
administracijos valstybés tarnautojui, kurie, atlikus tam tikras
teisés aktuose numatytas projekto tikrinimo procedaras,
iSduoda statybg leidziant] dokumenta.

Atkreiptinas  démesys, jog statyba, neturint statybg
leidZiancio dokumento, yra laikoma savavaliSka. Neteiséta
yra ir ta statyba, kuri vykdoma nukrypstant nuo esminiy
projekto sprendiniy.

Statybos darby organizavimas ir vykdymas

Kiekvienas statytojas (uzsakovas) turi teise pasirinkti jam
tinkama statybos organizavimo blda;

= statyba rangos budu - statybos organizavimo bidas,
kai statybos darbus atlieka statytojo (uzsakovo)
pasitelktas rangovas, su kuriuo sudaroma rangos
sutartis ir kuris prisima visg ar didZiajg dalj statyby
organizacinés nastos ir rizikos;

= statyba Okio blidu — statybos organizavimo bddas, kai
statybos darbai atliekami statytojo rizika, nesudarius
rangos sutarties, naudojant statytojo darbo jéga, jam
priklausancius statybos produktus ir jrenginius;

= midrusis statyby organizavimo bldas yra toks bldas,
kai dalis darby atliekama rangos, dalis — dkio badu;

= statinio statybos valdymas - statinio organizavimo
budas, kai statybg ir kitus su ja susijusius darbus
organizuoja statinio statybos valdytojas pavedimo
sutarties pagrindu.

Verslo praktikoje statiniy statyba dazniausiai organizuojama
rangos ar statinio statybos valdymo badu arba renkantis $iy
dviejy bldy derinj. Teisés aktai nenumato jokiy nejprasty
reikalavimy, kurie baty taikomi statybos darby rangos ar
statybos valdymo sutartims. Be to, Salys gali rangos sutartis
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sudaryti, naudojantis jvairiomis tarptautiniy ir uZsienio
organizacijy (pvz., FIDIC, EIC, YSE, UNICTRAL ir kt)
parengtomis ir patvirtintomis  standartinémis  sutar€iy
salygomis ar vadovais.

Statybos uZbaigimas

Statybos uzbaigimo tikslas yra jvertinti, ar statinys atitinka
projektq (tuo atveju, kai projektas neprivalomas - teisés akty
reikalavimus), esminius statinio reikalavimus, galimybe
saugiai naudoti statinj pagal paskirti ir gaminti Zmoniy
sveikatai saugig produkcijg. Statybos uzbaigimo proceso
rezultatas — dokumentas (statybos uZbaigimo aktas arba
deklaracija apie statybos uzbaigima), patvirtinantis, kad
statybos darbai yra atlikti pagal statinio projekto bei teisés
akty reikalavimus.

Paminétina, kad pastatytg statinj eksploatuoti galima pradéti
ir jo neuzbaigus teisés akty nustatyta tvarka. Disponavimas

statomu ar uzbaigtu statiniu yra galimas tik ji jregistravus
teisés akty nustatyta tvarka.

Nuosavybés teisiy registravimas

Tam, kad statybos darbai virsty nekilnojamuoju daiktu,
galiniu bati civilinés apyvartos dalyku, batina atlikti jo
kadastrinius matavimus ir teisine registracija.

Nekilnojamasis daiktas yra laikomas suformuotu ir
iregistruotu po to, kai kadastro duomenys, nustatyti atliekant
statinio kadastrinius matavimus, yra jraSomi | Nekilnojamojo
turto registrg. Atskirai Nekilnojamojo turto registre turi bati
iregistruotos ir statytojo nuosavybés teisés | tokj statinj.

NT jsigijimo procediros
NT sigijimo budai

Lietuvoje NT nuosavybés teisé dazniausiai jgyjama tiesiogiai,
pvz., sudarant NT pirkimo — pardavimo, mainy ar dovanojimo
sutartis, arba netiesiogiai, t.y., [sigyjant NT valdancios
bendrovés akcijas.

NT sandoriai

Tiesioginio NT [sigijimo sandorius tvirtina notaras. Notarinés
sandorio formos nesilaikymas daro sutartj negaliojancia. NT
sandoris prie$ tre€iuosius asmenis gali bati panaudotas tik jj
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iregistravus Nekilnojamojo turto registre. Nuosavybés teisé |
nekilnojamajj daiktg pereina nuo daikto perdavimo jo jgijéjui
ir atitinkamo dokumento apie jo perdavima pasiraymo (tokiu
dokumentu gali bati ir pati nekilnojamojo daikto perleidimo
sutartis).

NT sandorio objektas gali bati tik jregistruotas nekilnojamasis
daiktas. Prie$ sudarant NT sandorius paprastai turi bati atlikti
tam tikri pasirengimo veiksmai, pvz., gautas bendraturio
atsisakymas [sigyti parduodamo nekilnojamojo daikto dalj;
perleidziant ant valstybinés zemés sklypo stovintj statinj,
informuotas valstybinés Zemés valdytojas ir gautas jo
sutikimas dél nuosavybés teisés | statinius perleidimo;
nebaigto statyti, rekonstruoti ar kapitaliSkai remontuoti
statinio perleidimui turi bati gauta kompetentingos institucijos
iSduota pazyma, kad statinys statomas, rekonstruojamas ar
remontuojamas be esminiy nukrypimy nuo statinio projekto ir
pan. Galutinis veiksmu, kuriuos btina atlikti prie$ sudarant
NT perleidimo sandorj, saradas gali bati nustatytas tik atlikus

konkretaus NT buklés teisinj jvertinima.

PrieS pagrindine NT pirkimo — pardavimo sutart] neretai
sudaromos  preliminariosios  NT  {sigiimo  sutartys.
Preliminarigja sutartimi Salys sipareigoja ateityje sudaryti NT
pirkimo — pardavimo sutartj, kuria pardavéjas perleis, o
pirkéjas jgis nuosavybés teise | nekilnojamaji daikta.
Preliminarioji sutartis turi bati raSytinés formos. Ji galioja nuo
jos pasiraSymo momento. Sios sutarties registravimas
vieSajame registre néra privalomas. Taciau, siekiant
apsaugoti  bdsimo pirkéjo interesus, rekomenduotina
pavieSinti Sios sutarties sudarymo fakta, jregistruojant 3ig
sutartj registre. Paminétina, kad vienai i§ Saliy paZeidus
preliminariaja sutartimi prisiimtus sipareigojimus ir atsisakius
sudaryti pagrindine pirkimo — pardavimo sutartj, kita Salis
galéty reikalauti tik dél tokio atsisakymo patirty nuostoliy
atlyginimo.

Akcijy sandoriai

NT taip pat galima jsigyti sudarant jmonés, valdangios NT,
akcijy pirkimo — pardavimo sandorj. Kitaip nei tiesioginio NT
isigijimo sandorio atveju, toks sandoris gali bati sudaromas
paprasta raSytine forma. Apie akcijy perleidimg turi bati
informuojamas bendrovés vadovas, kuris padaro atitinkamus
jraSus akcijy apskaitos dokumentuose. Vadovas taip pat yra
atsakingas uz naujo jmonés akcininky sgraso sudaryma bei
jo pateikimg Juridiniy asmeny registrui. Akcijy perleidimo



sutartyje Salys susitaria dél nuosavybés teisés | akcijas
peréjimo i$ perleidéjo igijéjui momento.

Atkreiptinas démesys, kad perkant jmonés akcijas i§ esmés
yra perleidZiamos visos $ios jmonés teisés ir jsipareigojimai.
Todél, norint {vertinti tikrajg jmonés bikle bei prisimamas
rizikas, prie§ sudarant akcijy jsigijimo sandorj turéty bati
atliktas visos jmonés, kurios akcijos [sigyjamos, veiklos
patikrinimas.

NT sandorio subjektai

Lietuvoje registruotg NT, iSskyrus Zeme, vidaus vandenis ir
Lietuvos Respublikos Konstitucijos 47 straipsnio 3 dalies
igyvendinimo konstitucinj jstatyma, yra nustatytas draudimas
[sigyti nuosavybés teise zeme, vidaus vandenis ir misSkus
Lietuvos pasirinktos europinés ir transatlantinés integracijos
kriterijus neatitinkantiems uzsienio subjektams, taip pat
nustatytas draudimas iki 2014 m. balandzio 30 d. isigyti
Zzemés 0kio ir misky Tkio paskirties Zeme ir tokius kriterijus
atitinkantiems uzZsienio subjektams. Sios taisyklés taikomos
tik sudarant tiesioginj NT sandor|. |monés akcijy [sigijimui
minéti apribojimai netaikomi.

Nuomos sutaréiy sudarymo teisiniai aspektai
Forma ir registracija

NT nuomos sutarCiai keliami du esminiai reikalavimai:
nuomos sutartis turi bati radytinés formos ir joje turi bati
aiSkiai apibadintas iSnuomojamas daiktas.

NT nuomos sutartis prieS treciuosius asmenis gali bati
panaudota tik tuo atveju, jei ji jregistruota Nekilnojamojo turto
registre. Tai ypaC aktualu nuomininkui, kadangi, pasikeitus
iSnuomoto NT savininkui, jregistruota nuomos sutartis yra
privaloma ir naujajam savininkui. Civilinis kodeksas numato,
kad pasikeitus nuomojamo daikto savininkui nuomininkas turi
teise reikalauti nutraukti nuomos sutart. Todél nuomos
sutartyje paprastai numatoma, kad, pasikeitus NT savininkui,
nuomininkas sutinka toliau vykdyti nuomos sutartj.

Terminas ir nutraukimo salygos

Nuomos sutartis gali bati tiek terminuota, tiek neterminuota.
Bet kuriuo atveju, terminas negali biti ilgesnis nei vienas
Simtas mety. Jei, pasibaigus nuomos sutarties terminui,
nuomininkas toliau naudojasi iSnuomotu turtu, 0 nuomotojas

tam neprieStarauja, yra laikoma, kad nuomos sutartis tampa
neterminuota. Tokiu atveju nutraukti nuomos sutartj gali bet
kuri i$ Saliy, [spéjusi apie tai kitq 3alj ne véliau kaip prie 3
ménesius (jei nuomos sutartyje néra nurodytas ilgesnis
ispéjimo terminas).

Bet kuri i§ Saliy turi teise vienaSaliSkai prie$ terming nutraukti
nuomos sutartj tik jstatyme ar nuomos sutartyje numatytais
pagrindais. |prastai Sie pagrindai yra susije su vienos i$ $aliy
prisiimty, sipareigojimy nevykdymu, pvz., kapitalinio remonto
neatlikimas, Zalos patalpoms darymas, ar kitas esminis
sutarties pazeidimas. Terminuotos nuomos sutarties
nutraukimas nesant tam priezasciy yra galimas tik, jei tai
numatyta nuomos sutartyje.

Mokéjimai pagal nuomos sutartj

Be nuomos mokesCio nuomininkas iprastai moka uz
nekilnojamam daiktui suteiktus energetinius resursus bei
kitas komunalines paslaugas, taip pat uz bendrojo naudojimo
patalpoms  suteiktus  energetinius  resursus,  kitas
komunalines paslaugas bei paprastojo remonto darbus.
Paminétina, kad 2010 m. spalio 1 d. i esmés pasikeité
kapitalinio remonto ir paprastojo remonto sgvoky turinys,
pvz., visy inzineriniy sistemy jrenginiy remonto darbai yra
paprastasis remontas. Todél, nustatant nuomininkui ar
nuomotojui  priskiiamus NT remonto darbus, reikéty
atsizvelgti | teisés aktuose nustatytas paprastojo ir kapitalinio
remonto sgvokas.

NT mokesCio, zemés mokescio, NT draudimo islaidos, taip
pat NT valdymo ir administravimo iSlaidos paprastai
dengiamos nuomotojo saskaita.

Praktikoje nuomos mokestis daZniausiai mokamas uz
einamaji ménes|. Visos kitos iSlaidos - per sutartyje
nustatytq terming nuo nuomotojo saskaitos pateikimo
nuomininkui. Saliy susitarimu, nuomotojas taip pat gali
reikalauti sumokéti depozitg ar pateikti nuomos mokescio ir
kity mokéjimy garantija.

Subnuoma

Jei kitaip nenumatyta nuomos sutartyje, nuomininkas turi
teise subnuomoti i8sinuomotq daiktq tik gaves raSytinj
nuomotojo sutikima. Subnuomos terminas negali bti ilgesnis
uZ nuomos terming. Todél, pasibaigus ar nutrikus nuomos
sutaréiai, pasibaigia ar nutriksta ir subnuomos sutartis.
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Subnuomos atveju uz visus subnuomininko veiksmus
atsakingas nuomotojui yra nuomininkas. Taciau, jei
nuomotojas nevykdo savo prievoliy pagal nuomos sutartj, tai
nuomininko  vardu reikalavimus gali  pareiksti i
subnuomininkas.

Mokesc¢iai
Gyventojy pajamy mokestis

Fiziniy asmeny pajamos uz parduotg ar kitaip perleistg NT
yra apmokestinamos 15 proc. tarifu, iSskyrus Sias iSimtis:

= jei perleistas iki 2011 m. sausio 1 d. jsigytas NT, kuris
yra Europos ekonominés erdvés (EEE) valstybéje
naréje, ir toks turtas buvo jsigytas anksciau nei pries 3
metus iki jo perleidimo;

= jei perleistas po 2010 m. gruodZio 31 d. sigytas NT
arba individualiai  veiklai  naudojamas turtas
(nepriklausomai nuo jo jsigijimo datos), kuris yra EEE
valstybéje naréje, ir jei toks NT buvo sigytas anks€iau
nei prie$ 5 metus iki jo perleidimo;

= jei perleidziamas gyvenamasis bistas (jskaitant
priskirta Zeme), kuris yra EEE valstybéje naréje, ir jeigu
jame pastaruosius 2 metus iki perleidimo buvo
gyventojo deklaruota gyvenamoji vieta;

= jei perleidZiamas gyvenamasis bstas (jskaitant
priskirta Zeme), kuris yra EEE valstybéje naréje, jeigu
jame buvo gyventojo deklaruota gyvenamoji vieta buvo
trumpiau nei 2 pastarieji metai, taiau jei per 1 metus
nuo tokio blsto perleidimo gautos pajamos
panaudojamos kito EEE valstybéje naréje esancio
gyvenamojo bisto, kuriame bus deklaruota to asmens
gyvenamoji vieta, jsigijimui.

Fizinio asmens pajamos uz NT nuomg yra apmokestinamos
15 proc. tarifu, iSskyrus gyvenamosios paskirties NT objekty
nuoma gyventojams, kai fizinis asmuo gali pasirinkti mokéti
fiksuoto dydzio pajamy mokest{ nuo NT nuomos pajamuy.

Pelno mokestis

Lietuvos juridiniy asmeny ir uZsienio asmeny vykdanciy
veiklg Lietuvoje per nuolating baze NT vertés padidéjimo
pajamos, kurias sudaro NT jsigijimo ir perleidimo kainy
skirtumas, apmokestinamos taikant 15 proc. mokestj arba
lengvatinj 5 proc. mokestj, jeigu jmonés darbuotojy skaicius
nevirSiia 10 Zmoniy ir mokestinio laikotarpio pajamos
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nevir§ija 1 min. Lt. NT nuomos pajamos yra priskiriamos
bendroms jmonés pajamoms, nuo kuriy nustatyta tvarka yra
skai¢iuojamas 15 proc. pelno mokestis.

UZsienio vienety, neturinéiy Lietuvoje nuolatinés buveinés,
pajamos, gautos uZ perleista ar iSnuomotg NT, esant
Lietuvoje, apmokestinamos 15 proc. pelno mokesciu prie
pajamy S$altinio. UZsienio vienetas gali kreiptis dél pelno
mokescio perskaitiavimo, atsizvelgiant | NT jsigijimo kaina.
Tokiu atveju mokestis baty apskai€iuojamas nuo turto vertés
padidéjimo pajamy.

Pridétinés vertés mokestis

21 proc. PVM ftarifu yra apmokestinamas naujy pastaty ir
statiniy ar jy daliy pardavimas ar kitoks perleidimas. Nauju
pastatu ir statiniu yra laikomas nebaigtas statyti pastatas ar
statinys, taip pat baigtas pastatas ar statinys — 24 ménesius
po jo uzbaigimo arba esminio pagerinimo. Si taisyklé néra
taikoma, kai NT pardavéjas yra fizinis asmuo, nevykdantis
ekonominés veiklos.

PVM néra apmokestinamas Zemés pardavimas ar kitoks
perleidimas, iSskyrus tuos atvejus, kai zemé perleidziama su
naujais pastatais ar statiniais ar jy dalimis, taip pat Zeme,
skirtg statyboms.

PVM apmokestinamasis asmuo turi teise pasirinkti uz
perleidziamg NT, kuris neapmokestinamas PVM, skaiiuoti
PVM, jei toks daiktas perleidZziamas apmokestinamajam
asmeniui PVM mokétojui. Toks pasirinkimas turi galioti ne
frumpiau kaip 24 ménesius ir taikomas visiems jo
sudaromiems NT perleidimo sandoriams.

Pagal bendrgjg taisykle NT nuoma néra apmokestinama
PVM. Apmokestinamasis asmuo turi teise pasirinkti uz NT
nuomg skaiCiuoti PVM, jeigu daiktas nuomojamas
apmokestinamajam PVM asmeniui PVM mokétojui ir Sis
pasirinkimas galioja ne trumpiau kaip 24 ménesius visiems jo
sudaromiems NT nuomos sandoriams.

Nekilnojamojo turto mokestis

NT mokest] moka visi fiziniai ir juridiniai asmenys, turintys NT
Lietuvoje.

NT mokesciu néra apmokestinamas faktikai nenaudojamas
NT, kurio statyba neuZbaigta, taip pat valdZios ir privataus
subjekty partnerystés pagrindu sukurtas ar jgytas NT, kol



vykdoma atitinkama valdZios ir privataus subjekty
partnerystés sutartis.

Fiziniai asmenys nemoka NT mokesCio uZ gyvenamosios,
sody, garazy, mokslo, religinés, poilsio, fermy, Siltnamiy,
Ukio, pagalbinio 0kio paskirties statinius ir/ar patalpas,
Zuvininkystés bei inZinerinius statinius, iSskyrus tuos atvejus,
kai tokio NT verté virsija 1 min. Lt. Siuo atveju 1 proc.
mokescio tarifu apmokestinama tik ta turto mokestinés vertés
dalis, kuri bendrai susumavus $eimos nariy nuosavybés
teise valdomus ar isigyjamus nekilnojamojo turto vienetus,
virSija neapmokestinamajj dydj, t.y., 1 min. Lt. Taikant Sig
nuostaty, Seimos nariais laikomi sutuoktiniai, asmenys, vieni
auginantys vaikus (jvaikius), ir su jais gyvenantys jy vaikai
(ivaikiai) iki 18 metuy.

isigyjama (pvz., lizingo bddu) NT, jeigu duomenys apie
atitinkama sandorj yra jraSyti vieSajame registre.

NT mokestj uZz juridiniam asmeniui neterminuotai ar
ilgesniam kaip vieno ménesio laikotarpiui perduotg naudotis
NT (arba jo dalj), nuosavybés teise priklausantj fiziniam
asmeniui arba jo {sigyjama, tuo laikotarpiu moka $is juridinis
asmuo.

NT mokescio tarifas — nuo 0,3 proc. iki 1 proc. NT
mokestinés vertés. Konkrety mokescCio tarifa, kuris galios
atitinkamos savivaldybés teritorijoje nuo kito mokestinio
laikotarpio pradzios, savivaldybés taryba nustato iki einamojo
mokestinio laikotarpio birzelio 1 dienos. Atsizvelgiant | NT
paskirti, NT mokestiné verté nustatoma masinio turto
vertinimo bldu arba taikant atkuriamosios vertés (kasty)
metoda.

Mokescio mokétojai (kai juridinis asmuo naudojasi fiziniam
asmeniui nuosavybés teise priklausanCiu NT — nekilnojamojo
turto savininkai) vieng karta per mokestin| laikotarpj, per
3 ménesius nuo mokestinio laikotarpio pradZios, turto
vertintojui gali pateikti praSyma NT mokestine verte laikyti NT
verte, nustatytg atlikus NT individualy vertinimg. PraSymai
nagrinéjami, jeigu NT mokestiné verté nuo individualiu
vertinimu nustatytos vertés skiriasi bent 20 proc.

Zemés mokestis

Zemés mokescio objektas yra nustatyta tvarka jregistruotas
privaios Zemés sklypas arba tokio zemés sklypo dalis

bendroje nuosavybéje. Zemés mokesgio mokétojai yra visi

Mokes¢io tarifas metams — 1,5 proc. zemés kainos. Zemés
mokestis skaiCiuojamas nuo zemés kainos, kuri lygi Zemés
vertei, apskaigiuotai pagal Zemés ivertinimo metodika,
patvirtinta Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999 m.
vasario 24 d. nutarimu Nr. 205 ,Dél Zemés jvertinimo
tvarkos®.

Paminétina, kad nuo 2013 m. Zemés mokeséio
apskaitiavimo tvarka bus i§ esmés pakeista.

Notariniai mokesciai

Mokestis uZ notaro tvirtinamg NT pirkimo — pardavimo
sandorj sudaro 0,45 proc. nuo NT vertés, bet ne maziau kaip
100 Lt (apie 29 Eur) ir ne daugiau kaip 20 000 Lt (apie
5800 Eur). Jeigu vienu notariniu veiksmu yra tvirtinami keli
sandoriai, notaro atlyginimas negali bati didesnis kaip 50 000
Lt (apie 14 500 Eur).
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advokaté. Prie kontoros Nekilnojamojo turto ir statyby teisés grupés  giedre.norviliute@rin. t
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AB BANKAS ,FINASTA"

7D
finasta

INVESTICINIS BANKAS

Inreal grupé teikia bene pladiausig Lietuvoje nekilnojamojo
turto ir pastaty priezidros paslaugy spektrg. Grupe sudaro
UAB ,Inreal valdymas“, UAB ,Inreal®, UAB ,Inreal pastaty
prieziora® ir UAB ,lnreal GEO®. Inreal grupés jmonés
priklauso AB ,Invalda®.

Inreal grupéje Siuo metu dirba 224 darbuotojai, valdomo turto
verté — apie 400 min. Lt., tarpininkaujama nuomojant ar
parduodant 550 tlkstanciy kv.m komerciniy patalpy ir 1150
buty, jvertinto per metus turto verté siekia 2 milijardus lity,

AB ,Finasta Holding“ valdomas investicinis bankas ,Finasta®,
jkurtas 2008 m., yra didZiausias pagal valdoma turtg ir klienty
skaiciy privaCios bankininkystés bankas Baltijos Salyse.
Tarptautinis finansy rinky Zurnalas ,Euromoney* 2012-yjy
Privacios bankininkystés tyrime pripaZino ,Finastg* geriausiu
priva¢ios bankininkystés banku Lietuvoje aptarnaujant
klientus, kuriy valdomas turtas siekia nuo 1,3 iki 2,6 min. lity.

Banko specializacija — investicijy ir privagios bankininkystés
paslaugos. Bankas teikia kompleksines investicijy valdymo ir
imoniy, finansy paslaugas privatiems ir verslo klientams bei
sidlo nestandartinius verslo kreditavimo sprendimus.

ADVOKATUY KONTORA ,,RAIDLA LEJINS & NORCOUS*

RAIDLA LEJINS & NORCOUS

,Raidla Lejins & Norcous* advokaty kontoros Estijoje,
Latvijoje ir Lietuvoje yra Baltijos Saliy regiono teisiniy
paslaugy lyderés, kuriose dirba vir§ 100 teisininky. Kontoros
teikia  kompleksines paslaugas 3alies, regiono i
tarptautinéms jmonéms, tarp kuriy — stambios korporacijos,
tarptautiniu mastu veikiantys bankai ir finansinés institucijos.

2011 m. gruodzio 8 d. ,Financial Times® ir ,mergermarket’
advokaty kontorg ,Raidla Lejins & Norcous* pripaZino
geriausia teisine pataréja Baltijos Salyse.
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praktikos grupé — viena iS stipriausiy Lietuvoje, jungianti
jvairaus profilio teisés specialistus. Vienai didziausiy, rinkoje
specializuoty nekilnojamojo turto teisininky grupei vadovauja
kontoros partneré advokaté Ausra Mudénaité.
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Tel. +370 5 273 0944
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