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2015 | KETVIRCIO LIETUVOS EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGOS SANTRAUKA

Nuoseklus ekonomikos augimas. Lietuvos ekonomikos perspektyvos euro zonos kontekste iSlieka teigiamos, todél tikétina, jog
Lietuva Siais metais iSliks tarp spariausiai auganciy Europos valstybiy ir iSlaikys vieng stabiliausiy ekonomiky. Lietuvos bankas
prognozuoja, kad 2015 - 2016 m. BVP augs atitinkamai 2,7 ir 3,5 proc., kai tuo tarpu euro zonos kio plétros prognozés yra kur
kas kuklesnés - 1,3-1,9 proc.

Augantis vidaus vartojimas. Si tendencija artimiausiu metu turéty islikti bei prisidéti prie nuoseklaus BVP augimo. Kylant
atlyginimams, augo ir vartotojy optimizmas. Taciau gyventojy vartojimo likescCiai toliau iSlieka stipriai veikiami iSorés veiksniy,
ypac geopolitinés regiono aplinkos.

Euras. Tikétis euro vertés kity valiuty atzvilgiu pasikeitimo artimiausiu metu nereikéty, nes Europos centrinis bankas tik didina
priemones pinigy kiekiui didinti ir ekonomikai skatinti. Taip pat niekad nesibaigiantys politiniai pokyCiai Graikijoje ir jos derybos dél
skoly graZinimo daro didele jtakg bendram Europos sajungos ekonominiam klimatui bei investuotojy nuotaikai.

Stabili ir maza infliacija su defliacijos ,prieskoniu®. Kainy augimo artimiausiu metu neprognozuojame - Zaliavy kainos
stabilizavosi Zemuose lygiuose, o0 ECB pinigy politikos realus efektas labiau tikétinas antroje Siy mety puséje ar véliau. Vidaus
veiksniai, tokie kaip darbo sanaudy augimas, spaudimo kainoms daryti neturéty dél tolygiai didésiancio atlyginimo.

Europos centrinio banko ekonomikos skatinimo politika. Pinigy kiekis bankinéje sistemoje nuolat didinamas tad, tikétina, kad
bankams pradéjus aktyviau ,jdarbinti* pinigus artimiausiu metu kreditavimo salygos bus dar palankesnés, tagiau neZinia ar to
uzteks iSjudinti skolinty pinigy paklausa tarp vartotojy.

Banky sektoriaus paskoly ir indéliy santykis. Indéliy suma beveik sutampa su banky iduoty paskoly portfeliu (be valdZios ir
finansy sektoriy), tai parodo kad banky sektorius tapo gana subalansuotas. Itin Zemos indéliy paldkanos, nuolat skatina namy
Ukius ieSkoti alternatyviy taupymo ir investavimo galimybiy. Galima tikétis, kad namy,_ kiy konservatyvus taupymo poZziris i éto
keisis ir vis didesne paklausg turés kiti pasirinkimai — obligacijos, savanoriski pensijy fondai, NT fondai ar kiti investiciniai ir
taupymo produktai.

Suprastéje gyventojy lakesCiai nulémé nekilnojamojo turto (NT) pirkimo-pardavimo sandoriy mazéjimg visuose segmentuose.
2015-yjy mety pirmajj ketvirtj buty sandoriy mazéjo 36 proc., individualiy namy — 22,5 proc., 0 zemés sklypy — 9 proc. Pagrindinés
priezastys nulémusios prastesnius NT rinkos likvidumo rezultatus:

= Sankcijy karas“ apkarpé Lietuvos BVP augimo prognozes - tai atitinkamai suprastino gyventojy likescius dél ateities
perspektyvy bei pajamy augimo

= |8augusi baimé dél galimy ekonominiy sunkumy, maZino basto paskoly paklausg bei 1émé mazesn| NT rinkos
apyvartumg

= Dél Rusijos-Ukrainos konflikto sustipréjusios karo baimés Baltijos regione

= Dabartiniame politiniame-ekonominiame kontekste NT néra itin patraukli investicija, tad sumazéjo investuojanéiy nuomai
ar perkanciy NT spekuliaciniais tikslais — tikintis brangiau parduoti

MaZiausiai neigiamos nuotaikos paveiké Vilniaus blsto rinka, kurioje naujos statybos buty pardavimai pranoko prognozes ir tai
koregavo bendrg statistikg — i§ viso buvo parduoti 768 butai, vietoj prognozuoty 600. To greiCiausiai neblty pasiekta be itin
suaktyvéjusiy NT pardavéjuy, kurie 2015 mety I-ajj ketvirt] rinkai pasialé jvairiy akcijy, nuolaidy ar dovany. Inreal skaiciuoja, kad
mazdaug kas ketvirtas jau pastatytas projektas sidlé vienokias ar kitokias akcijas, kuriy verté paprastai sieké 3-5 tukst. eury. Sios
akcijos buvo daugiausiai nukreiptos | ekonominj segmentg, kuris po 3 ketviriy i$ eilés traukimosi pademonstravo 65,3 proc.
sandoriy augima — i$ viso buvo parduoti 334 butai. 2015 mety I-ojo ketvirCio pabaigoje neparduoty buty kiekis sostinéje sieké apie
4280 (laisvy ir rezervuoty). Nepaisant to, vystytojai iliko gana aktyvas — i$ viso rinkai pasidlé apie 670 naujy buty.
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Inreal skaiiuojamas Vilniaus naujos statybos buty likvidumo rodiklis® stabilizavosi ties 1,5-1,6 riba. ISliekant panaSiems
pardavimo tempams, Sis rodiklis artimiausig ketvirti neturéty pastebimai kisti. Tokia likvidumo rodiklio reikSmé reiskia, jog
artimiausig ketvirtj reikéty tikétis stabiliy kainy laikotarpio. Lyginant su atitinkamu 2014 mety laikotarpiu Vilniuje:

= ekonominés klasés buty kaina vidutiniSkai sieké 1.220 EUR/kv.m ir sumazéjo 4,2 proc.
= vidutinés klasés buty kaina vidutiniSkai sieké 1.710 EUR/kv.m ir padidéjo 5,6 proc.
= prestizinés klasés buty kaina vidutiniSkai sieké 2.540 EUR/kv.m ir sumaZéjo 1,6 proc.

Kauno, Klaipédos bei pajario miesty bisto rinkos 2015 mety |-gjj ketvirtj pasidavé bendroms niGresnéms nuotaikoms — pirkimo-
pardavimo sandoriy mazéjo tiek senos, tiek naujos statybos segmentuose. Sandoriy apimtys grizo | 2012-2013 mety lygj.
Tikétina, kad Siuose miestuose 2015 metais rinka iliks vangi, o kainos — stabilios ar mazés neZymiai. Nepaisant stipriai
sumazéjusio rinkos likvidumo, mazai tikétina, jog NT pardavéjai imsis mazinti kainas — labiau tikétina, jog nuspres laukti
natdralaus rinkos atsigavimo.

Pastebima, jog 2015 metais kur kas daugiau démesio sulaukia komercinis segmentas, ypac sostinés rinka, kurioje aktyvéjantys
investiciniai fondai sudaro palankias salygas NT plétotojams sékmingai iSvystyti ir parduoti komercinius objektus, o gautas IéSas
investuoti | naujy projekty plétra. Didziausio aktyvumo susilauké verslo centry segmentas, kuriame 2015 mety I-gjj ketvirtj buvo
baigtos verslo centro ,Vertingis* statybos bei tesiama 5 projekty plétra, kuri sostinés rinkg turéty papildyti apie 59.200 kv.m
nuomojamo ploto. Nepaisant jspadingos plétros yra planuojamos dar bent keleto verslo centry statybos centrinéje miesto dalyje.
Kituose miestuose komerciniy objekty plétra yra vangi: Kaune vyksta dviejy verslo centry statybos (i$ viso 4.500 kv.m), Klaipédoje
planuojamos 2.500 kv.m verslo centro statybos. 2015 mety I-gjj ketvirtj visuose didmiesCiuose dél kainy apvalinimo | eurus
nezymiai augo nuomos kainos.

Prekybos centry segmente 2015 mety I-gjj ketvirtj buvo baigti prekybos centro ,Babilonas I* Panevézyje plétros darbai, po kuriy
objektas padidéjo 1.600 kv.m bei buvo pervadintas | RYO. Taip pat buvo tesiami suplanuoty, prekybos centry statybos darbai,
taCiau naujy projekty artimiausiu metu greiCiausiai nebebus pradéta dél Iétéjancio ekonomikos augimo.

Pramonés bei sandéliavimo segmente naujy projekty nuomai 2015 mety I-gjj ketvirti nebuvo atidaryta, tesési vykdomy projekty
plétra. Daugiausia vykdoma savo reikméms skirty objekty statyba, kuri sukoncentruota didmiesCiuose arba jy prieigose. 2015
mety I-aj ketvirti nuomos kainos logistikos centry segmente iSliko stabilios nors iSskirtiniais atvejais atskirais atvejais neiSnuomoty,
sandéliy savininkai buvo linke derétis ir sutikti su maZesne nei rinkos kaina, taiau tokie pavieniai atvejai bendro kainy, vidurkio
nekoregavo. Prastesni ekonomikos augimo lokesCiai kelia naujy iSSukio pramonés ir sandéliavimo patalpy sektoriui, taciau
Lietuvos potencialas ilgalaikéje perspektyvoje iSlieka aukstas. Tikétina, jog pramonés plétra Lietuvoje nesustos, o tai kurs
papildoma paklausg sandéliavimo patalpoms. 2015 metais nereikéty tikétis nuomos kainy augimo, taciau turéty bati vystomi nauji
projektai, vyks Sio segmento plétra.

Didéjantis pasiiilos perteklius gyvenamojo basto rinkoje, grieztéjantys atsakingo skolinimosi reikalavimai vercia nekilnojamojo
turto rinkos dalyvius ieSkoti alternatyvy tradiciniams basto pirkimo-pardavimo sandoriams. Neseniai nekilnojamojo turto rinkoje
buvo i$ naujo pristatyta galimybé nuomotis gyvenamajj bistg su galimybe jj i8sipirkti (angl. rent to buy arba rent to own). Taikant
§{ modelj, nuomininkas i3 nekilnojamojo turto vystytojo iSsinuomoja bistg keleto mety laikotarpiui, kurio metu mokamas nuomos
mokestis, ir pasibaigus nuomos laikotarpiui, jis jskaitomas, kaip pradinis jnadas, norint gauti i§ banko bisto kreditg nuomojamo

turto jsigijimui. Batina atkreipti démesj | tai, kad nesant aiSkaus susitarimo, nuomininkas rizikuoja nuomos laikotarpio pabaigoje
negauti siekiamo turto, prarasti sumokétas jmokas bei atsidurti su potencialiu gin¢u teisme.

! Laikotarpis (metais), per kurj bity parduota visa esama pasiiila
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Tomas Varenbergas
CFA, Banko ,Finasta“ nuosavy investicijy valdytojas.

LIETUVOS EKONOMIKOS APZVALGA

Nuoseklus ekonomikos augimas. Lietuvos dkis i$laiko
sparty bei stabily augimg - BVP per ketvirtajj 2014 mety
ketvirtj, palyginti su 2013 mety atitinkamu ketvirCiu, padidéjo
2,5 proc., o per visus 2014 metus iSaugo 3,0 proc.
Demonstruodama nuosekly augima, Lietuvos ekonomika 2014
m. pasieké prie$ krizinj lygj lyginant palyginamosiomis BVP
kainomis (prie$ krize Lietuvos BVP sieké 32,4 mird. eury, o
2014 metais - 32,7 mird. eury). Lietuvos ekonomikos
perspektyvos euro zonos kontekste iSlieka teigiamos, todél
tikétina, jog Lietuva Siais metais iSliks tarp sparciausiai
auganciy Europos valstybiy ir bus viena stabiliausiy
ekonomiky. Lietuvos bankas prognozuoja, kad 2015 - 2016 m.
BVP augs atitinkamai 2,7 ir 3,5 proc., kai tuo tarpu euro zonos
ukio plétros prognozés yra kur kas kuklesnés: 1,3-1,9 proc.

Augantis vidaus vartojimas. Sékmingg Salies Tkio plétrg
daugiausiai padéjo iSlaikyti augantis vidaus vartojimas, ypac¢
privataus sektoriaus. Gyventojy iSlaidy didéjima nulémé
iSauges uzimtumas ir didesnis realusis darbo uzmokestis (algy
augimas virSijo kainy infliacijg) bei santykinai atpige
energetiniai iStekliai. Si tendencija artimiausiu metu turéty
iSlikti bei prisidéti prie nuoseklaus BVP augimo. Kylant
atlyginimams, augo ir vartotojy optimizmas. Taiau gyventojy
vartojimo lkesciai toliau iSlieka stipriai veikiami iSorés
veiksniy, ypa¢ geopolitinés regiono aplinkos.

Euras. Pragjusiy mety antrojo pusmecio bei Siy mety pradzios
viena populiariausiy temy — euras bei jo verté kity valiuty
atzvilgiu. Namy Gkiams reikés laiko persiorientuoti prie naujos
valiutos piniginéje, todél tikétina kad bent laikinai keisis
gyventojy vartojimo jprociai. Euro vertés kritimas daugumos
kity Saliy valiuty kursy atzvilgiu turés teigiamos jtakos Lietuvos
bei visos euro zonos eksportuotojams. Kita vertus, pingantis
euras mazing nauda, kurig euro zonos valstybés galéty gauti
i§ pinganciy zaliavy, ypa€ naftos. Tikétis euro vertés kity
valiuty atzvilgiu pasikeitimo artimiausiu metu nereikéty, nes
Europos centrinis bankas tik didina priemones pinigy kiekiui
didinti ir ekonomikai skatinti. Taip pat niekad nesibaigiantys
politiniai pokyCiai Graikijoje ir jos derybos dél skoly grazinimo
daro didele jtakq bendram Europos sajungos ekonominiam
klimatui bei investuotojy nuotaikai.
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Stabili ir maza infliacija su defliacijos ,,prieskoniu”. Kainy
,Suolis“ po euro jvedimo nublanko prie§ globaliy veiksniy
pokyCius. Tokig padét] daugiausiai lemia vartotojams palanki
Zaliavy kainy kaita pasaulyje bei defliacijos aplinka euro
zonoje. Kainy augimas praéjusiais metais Lietuvoje sumazéjo
nuo 1,2 iki 0,2 proc., o Siy mety pradzioje jsivyravo defliacija.
Tikétis kainy augimo artimiausiu metu sunku — zaliavy, kainos
stabilizavosi Zemuose lygiuose, 0 ECB pinigy politikos realus
efektas labiau tikétinas antroje Siy mety puséje ar véliau.
Vidaus veiksniai, tokie kaip darbo sgnaudy augimas, spaudimo
kainoms daryti neturéty dél tolygiai didésiancio atlyginimo.
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Europos centrinio banko ekonomikos skatinimo politika.
ECB iSlaiko maziausios bazinés paliikany normos politikg per
visg bendros euro zonos valiutos istorijg. Siekdamas paskatinti
banky skolinimg namy dkiams ir ne finansy jmonéms, ECB
praéjusiais metais émeési naujy pinigy politikos priemoniy,
tadiau jy rezultatas nebuvo toks, kokio tikétasi. Siais metais
ECB pradéjo papildomg pinigy, politikos programg, - valstybiy
obligacijy_supirkimo antrinéje rinkoje. Pinigy kiekis bankingje
sistemoje nuolat didinamas tad, tikétina, kad bankams
pradéjus aktyviau darbint“ pinigus artimiausiu metu
kreditavimo salygos bus dar palankesnés, taciau nezinia ar to
uzteks isjudinti skolinty pinigy paklausa tarp vartotojy.

Banky sektoriaus paskoly ir indéliy santykis. Banky
paskoly portfelis Lietuvoje nedidéja nuo 2008 mety. 2014 mety
gruodj bendras jmoniy ir namy dkiy paskoly portfelis buvo 1,5
proc. mazesnis nei prie§ metus. Staigaus kreditavimo 10Zio
Siais metais tikétis negalime, nebent ECB priemonés bus labai
efektyvios. Patys bankai neturéty keisti atsargaus skolinimo
strategijos dél po keliy mety jsigaliojan¢iy naujy kapitalo
reguliaciniy reikalavimy. PrieSingai nei paskoly portfelis,
indéliy suma, nepaisant ,nuliniy* paldkany uz juos, 2015 mety
kovo mén. sieké rekordines auk$tumas - viso rezidentai (be
valdZios ir finansy sektoriy) finansy sistemoje Siuo metu laiko
15,4 mird. eury indéliy. Zenklaus indéliy sumos augimo $iais
metais neiSvysime, nes euro jvedimo meto grynujy keitimo |
negrynuosius procesas baigési. Indéliy suma beveik sutampa
su banky iSduoty paskoly portfeliu (be valdzios ir finansy
sektoriy), tai parodo kad banky sektorius tapo gana
subalansuotas. Itin zemos indéliy pallkanos, nuolat skatina
namy dkius ieSkoti alternatyviy taupymo ir investavimo
galimybiy. Galima tikétis, kad namy UGkiy konservatyvus
taupymo pozidris i$ 1éto keisis ir vis didesne paklausg turés kiti
pasirinkimai — obligacijos, savanoridki pensijy fondai, NT
fondai ar kiti investiciniai ir taupymo produktai.
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Arnoldas Antanavicius
UAB ,Inreal” Investicijy ir analizés dapartamento vadovas

BUSTO RINKOS APZVALGA

Tendencijos Lietuvoje — suprastéje likes¢iai nulémé sandoriy mazéjima visuose segmentuose

2015-yjy mety pirmajj ketvirtj nekilnojamojo turto (NT) rinkoje Lietuvoje vyravo niliresnés nuotaikos nei pries metus — pirkimo-
pardavimo sandoriy mazéjo visuose segmentuose:

= Buty - 36 proc.
= [ndividualiy namy - 22,5 proc.
= Zemés sklypy - 9 proc.

Pagrindinés prieZastys nulémusios prastesnius NT rinkos likvidumo rezultatus:

= Sankcijy karas* apkarpé Lietuvos BVP augimo prognozes — tai atitinkamai suprastino gyventojy lokescius dél ateities
perspektyvy bei pajamy augimo

= |Saugusi baimé dél galimy ekonominiy sunkumy, maZzino blsto paskoly paklausg bei 1émé mazZesnj NT rinkos
apyvartumg

= Dél Rusijos-Ukrainos konflikto sustipréjusios karo baimés Baltijos regione

= Dabartiniame politiniame-ekonominiame kontekste NT néra itin patraukli investicija, tad sumazéjo investuojanciy nuomai
ar perkanciy NT spekuliaciniais tikslais — tikintis brangiau parducoti

NT kaip investicijos patrauklumas 2015 mety pirmaji ketvirtj iSliko sumazéjes tiek gyvenamajame, tiek ir komerciniuose
segmentuose. Paklausiausi ir patraukliausi rinkoje iSliko kokybiski, aukstesnés klasés NT objektai iSskirtinése vietose.

Viyraujant nidresnéms NT pirkéjy nuotaikoms atitinkamai iSbléso lukescCiai dél galimo kainy, kilimo trumpuoju laikotarpiu, t.y. 6-12
mén. perspektyvoje. ligalaikiu periodu Lietuvos NT rinka turi didel] potencialg ir kainy augimas aktyviose rinkose yra labai
tikétinas. Visgi, Siandien NT pirkéjai neskuba — pirkinius planuoja atsargiau ir konservatyviau, tad galima prognozuoti, kad tokia
padétis iSliks tol, kol vyraus konflikto su Rusija ir ekonomikos |ét&jimo baimés.
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Vilniaus rinka — NT plétotojai amortizavo mazéjancius sandorius akcijomis ir/ ar mazesnémis kainomis

NT pirkimo-pardavimo sandoriy tendencijos Vilniuje buvo analogiskos bendriems Lietuvos biisto sandoriy poky&iams — per metus
sumazéjo visuose segmentuose:

= Buty - 28,6 proc.
= Individualiy namy - 17,8 proc.
= Zemés sklypy — 11,3 proc. Vilniaus mieste ir 1,9 proc. Vilniaus rajone

Pirkimo-pardavimo sandoriy sumazéjimas (i8skyrus Zemés sklypy segmentg) Vilniaus blsto rinkoje nebuvo toks rySkus kaip
visoje Lietuvoje. Tq nulémé geresni nei tikétasi naujos statybos plétotojy pardavimai pirmajj 2015 mety ketvirt].

Buty sandoriai Vilniuje (vnt.)
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Naujos statybos buty rinka Vilniuje neiSvengé susitraukimo pirmaji 2015 mety ketvirtj, taCiau jis buvo kur kas mazesnis nei tikétasi
ir, lyginant su analogisku laikotarpiu prie$ metus, sieké -27,3 proc. Kita vertus, lyginant su paskutiniuoju 2014 mety ketviréiu, buvo
stebimas 33,3 proc. pardavimy augimas. Tai gana netikétas rezultatas, kurj labiausiai nulémé ekonominis segmentas. Pastarasis
po trijy ketviréiy i$ eilés traukimosi pademonstravo 65,3 proc. sandoriy augima lyginant su prie$ tai buvusiu ketvir€iu. Sandoriy
augimas aukstesnés klasés segmente (vidutiné ir prestiZing) sieké apie 16 proc., lyginant su ketvirtuoju 2014 mety ketviréiu.

Nepaisant Vilniaus rinkoje esancios rekordinés neparduoty buty pasidlos, kuri pirmajj ketvirtj sieké apie 4280 buty, vystytojai
iSliko gana aktyvds — i$ viso rinkai pasitlé apie 670 naujy butu, t.y. 40,2 proc. daugiau nei atitinkama 2014 mety ketvirtj. Visgi,
iSauge naujos statybos buty pardavimai pirmaji 2015 mety ketvirtj Iémé, jog toks pasitlos kiekis buvo sékmingai absorbuotas ir
bendras Inreal skai€iuojamas Vilniaus naujos statybos buty likvidumo rodiklis stabilizavosi ties 1,5-1,6 riba. 18liekant panaSiems
pardavimo tempams, Sis rodiklis artimiausig ketvirtj neturéty pastebimai kisti. Tokia likvidumo rodiklio reikSmé reiskia, jog
artimiausiag_ketvirtj reikéty tikétis stabiliy kainy laikotarpio.

Naujos buty pasitlos bei pardavimy dinamika Vilniuje (vnt.) Naujy buty pardavimai pagal klases (vnt.)
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Reikia paminéti, kad geresnius nei tikétasi vystytojy pardavimus nulémé keletas faktoriy;

= Suaktyvéje NT vystytojy rinkodaros veiksmai — sitlomos jvairios akcijos, nuolaidos maziau likvidiems butams, dovanos ir
pan.
= Ypatingai patrauklios skolinimosi sglygos

Pirmaji 2015 mety ketvirti mazdaug kas aStuntame Vilniuje vystomame projekte buvo galima pastebéti vienokia ar kitokig akcija,
kuri buvo taikoma arba visam projektui arba kaZkuriems i§ projekto buty. Kadangi daugiausiai akcijos sitlomos jau pastatytuose
projektuose, tai galima teigti, kad jvairios akcijos buvo sillomos mazdaug kas ketvirtame jau pastatytame projekte. Lyginant su
ankstesniais laikotarpiais, stebimas akivaizdus rinkodaros priemoniy, taikomy siekiant pagerinti jau pastatyty projekty pardavimus,
pagauséjimas. DaZniausiai nemokamai sillomos parkavimo vietos, pilna apdaila, Sildymo ar komunaliniy kasty padengimas tam
tikrg laikotarpj, jvairios buitinés dovanos, kuriy verté siekia 3-4 tikst. eury. Kai kurie projektai tiesiog skelbia akcijas tam tikriems
butams ir pritaiko 3-5 tdkst. eury nuolaidas. Bene garsiausiai nuskambéjo jmonés Hanner, AB pasidlyta iSperkamosios nuomos
akcija, skirta pradiniam jnasui sukaupti. Si akcija susilauké didelio susidoméjimo tiek i§ potencialiy pirkéju, tiek ir i§ Lietuvos
banko, kuris jdiegé atsakingo skolinimosi taisykles ir siekia, kad jos nebity pazeistos. Apie iSperkamosios nuomos rizikas bei
pavojus plaCiau Sios apZvalgos teisinéje dalyje.
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2015 mety l-gjj ketvirtj naujos statybos buty Vilniuje kainy tendencijos skirtinguose segmentuose buvo nevienodos. Lyginant su
atitinkamu 2014 mety laikotarpiu:

= ekonominés klasés buty kaina vidutiniSkai sieké 1.220 EUR/kv.m ir sumazéjo 4,2 proc.
= vidutinés klasés buty kaina vidutiniskai sieké 1.710 EUR/kv.m ir padidéjo 5,6 proc.
= prestizinés klasés buty kaina vidutiniSkai sieké 2.540 EUR/kv.m ir sumaZéjo 1,6 proc.

2015 mety I-gjj ketvirt] daugiausiai kainy mazinimo atvejy pastebéta ekonominés klasés projektuose. Pastarajame segmente
daugiausiai buvo taikoma ir jvairiy akcijy, dovany basto pirkéjams. Todél susumavus dovany ir akcijy verte, galima baty teigti, jog
metinis ekonominés klasés baty kainy mazéjimas sieké mazdaug 6-7 proc. Natdralu, kad, pastebimai sumazéjus Sio segmento
kainai, buvo stebimas rySkus sandoriy atsigavimas.

Vidutinés buty kainos pagal klases Vilniuje (EUR/ kv. m)
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Kauno rinka — NT rinka grizo j 2012-2013 metus. Siais metais rinka isliks vangi, o kainos - stabilios

Suprastéje ateities lukesciai neaplenké ir Kauno NT rinkos — 2015 mety I-ajj ketvirtj pirkimo-pardavimo sandoriy mazéjo beveik
visuose segmentuose. Lyginant su atitinkamu 2014 mety ketvirCiu:

= Buty pirkimo-pardavimo sandoriy mazéjo 33,4 proc.
= |ndividualiy namy pirkimo-pardavimo sandoriy daugéjo 4,6 proc.
= Zemés sklypy — mazéjo 14,6 proc. Kauno mieste ir 15,5 proc. Kauno raj.

Pirkimo-pardavimo sandoriy tempai grizo | 2012-2013 mety laikotarpj, tad iSliekant esamoms tendencijoms, tikétina, jog kainy
lygis taip pat gali grizti | 2012-2013 mety, laikotarpj, t.y. per 2015 metus sumazéti vidutiniskai 2-3 proc.
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2015 mety l-gjj ketvirti naujos statybos buty Kaune parduota tris kartus maziau nei prie§ metus ir tre¢daliu maziau nei 2013
metais. Tiesa, Kauno naujo bisto rinkoje pastebimi didesni svyravimai, kadangi bendros sandoriy apimtys yra gerokai maZesnés.
Prognozuojame, kad Siais metais Kaune naujo bisto rinkoje per ketvirtj bus parduodama vidutiniSkai po 40-50 buty. Tokie rodikliai
buvo stebimi ir 2013 mety pradzioje.

Stipriai sumazéje pardavimai Kaune lémé, jog po daugiau nei mety pertraukos neparduoty buty jau pastatytuose namuose
skaiCius aplenké neparduoty buty dar tik statomuose projektuose skai¢iy. Be to, Inreal skaiiuojamas naujos statybos buty
likvidumo rodiklis Kaune ZaibiSkai suprastéjo ir perkopé 2 ribg (2015 mety, |-gjj ketvirtj sieké 2,3). Visa tai reiSkia, jog salygos
vystyti naujus projektus Kaune Siuo metu néra palankios, nes vystytojams parduoti projektus tampa vis sudétingiau, astréja
konkurencija. Tai paaiSkina, kodél Kaune per pirmajj Siy mety ketvirti nebuvo pradétas nei vienas naujas projektas.

Naujos buty pasiiilos bei pardavimy dinamika Kaune (vnt.) Neparduoti naujos statybos butai Kaune (vnt.)
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Kauno rinkoje daugiausiai sitloma ekonominés klasé buty. Atitinkamai Sio segmento pardavimai sudaro didziausig dal.

2015 mety l-gjj ketvirtj naujos statybos buty Kaune kainy tendencijos skirtinguose segmentuose buvo nevienodos. Lyginant su
atitinkamu 2014 mety laikotarpiu:

= ekonominés klasés buty kaina vidutiniSkai sieké 1.030 EUR/kv.m ir sumazéjo 0,1 proc.
= vidutinés klasés buty kaina vidutiniskai sieké 1.340 EUR/kv.m ir padidéjo 1,8 proc.
= prestizinés klasés projekty 2015 mety I-gjj ketvirtj Kaune nebuvo vystoma

Suprastéje gyventojy lukesciai ir i§ esmés nepasikeitusios NT pardavimo kainos |émé stipriai sumazéjusiq paklausa. Dabartinés
makroekonomikos ir ltkesciy kontekste nereikéty tikétis natliralaus pardavimo atsigavimo. Paklausg galéty pagerinti mazesnés
pardavimo kainos, arba, kaip pastebéta Vilniaus rinkoje, suaktyvéje vystytojy rinkodaros veiksmai: sillomos {vairios akcijos,
vienkartinés nuolaidos, dovanos ir pan.

Istoriskai Kauno rinkoje vystytojai neblidavo linke mazinti pardavimo kainy — susitaikydavo su mazesniu likvidumu ir laukdavo
natlralaus rinkos pagyveéjimo. Tikétina, kad panaSus scenarijus gali susiklostyti ir 2015 metais: rinka iliks vangi, o kainos —
stabilios.
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Klaipédos rinka - investuotojai apleido gyvenamajj segmenta, dairési investicijy komerciniame sektoriuje

Suprastéje ateities ITkesciai neaplenké ir Klaipédos NT rinkos — 2015 mety, I-agji ketvirtj pirkimo-pardavimo sandoriy mazéjo
visuose segmentuose. Lyginant su atitinkamu 2014 mety ketvirCiu:
= Buty pirkimo-pardavimo sandoriy mazéjo 38,8 proc.

= Individualiy namy pirkimo-pardavimo sandoriy mazéjo 35,1 proc.
= Zemés sklypy — mazéjo 12,8 proc. Klaipédos mieste ir 1,7 proc. Klaipédos raj.

Lyginant su kitais didmiesCiais, Klaipédos bisto rinkos aktyvumas 2015 mety I-gj| ketv. buvo pats maZziausias, o sandoriy
susitraukimas — didZiausias. Rinkos sulétéjimg galima paaiskinti ne tik suprastéjusiais ateities l0kesciais, bet ir investuotojy
persigrupavimu, kurie atsisaké plany investuoti | gyvenamaji segmentg ir mieliau dairési komercinio NT nuomai |sigijimo
galimybiu.

Basto pirkimo-pardavimo sandoriy tempai Klaipédoje grizo | 2012-2013 mety laikotarpj, tad iSliekant esamoms tendencijoms,
tiketina, jog kainy lygis taip pat gali grizti { 2012-2013 mety laikotarpj, t.y. per 2015 metus sumazéti vidutiniskai 2-3 proc.
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2015 mety I-gjj ketvirtj naujos statybos buty Klaipédoje parduota beveik 2 kartus maziau nei prie§ metus ir panasiai tiek pat, kiek ir
2013 mety atitinkamg laikotarpj. Tiesa, Klaipédos naujo blsto rinkoje pastebimi didesni svyravimai, kadangi bendros sandoriy,
apimtys yra gerokai mazesnés. Prognozuojame, kad Siais metais Klaipédoje naujy buty plétotojai per ketvirtj vidutiniskai parduos
po 35-45 butus. Tokie rodikliai buvo stebimi ir 2013 mety pradzioje.

Po itin aktyvaus 2014 mety Il-ojo ketvirCio Klaipédoje naujy projekty vystymo tempai pastebimai sulétéjo ir Sios tendencijos isliko
pirmajj 2015 mety ketvirtj. Nepaisant to, Inreal skai¢iuojamas naujos statybos buty likvidumo rodiklis Klaipédoje pradéjo prastéti,
ty. 2015 mety l-gjj ketvirt| siecké 2,4. Prognozuojama, kad Sis rodiklis toliau prastés, tad salygos vystyti naujus projektus
Klaipédoje artimiausiu metu nebus palankios, nes astrés konkurencija tarp vystytojy, didés spaudimas mazinti blsto pardavimo
kainas.

Naujos buty pasiiilos bei pardavimy dinamika Klaipédoje (vnt.) Neparduoti naujos statybos butai Klaipédoje (vnt.)

250 800
7
200 00 L
600 -
150 500
400
100 - 300
200
50
100 ~
0 - 0
10 3] 15 |7] |9 3
2013 2013 2015
e Neparduoti butai iS viso === Pastatytuose namuose
Saltinis: Inreal Saltinis: Inreal

Naujy buty likvidumo rodiklis Klaipédoje
6,0
50 /‘ ‘\
4,0
3,0 \ e — /\ -

2,0

T YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT YT oY Y

Saltinis: Inreal

EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2015 | KETVIRTIS | 15



Klaipédos rinkoje daugiausiai sililoma ekonominés klasés buty. Atitinkamai $io segmento pardavimai sudaro didziausig dal.

2015 mety I-gjj ketvirtj naujos statybos buty Klaipédoje kainy tendencijos skyrési nuo kity didmies€iy. Lyginant su atitinkamu 2014
mety laikotarpiu:

= ekonominés klasés buty kaina vidutiniskai sieké 1.180 EUR/kv.m ir padidéjo 7,6 proc.
= vidutinés klasés buty kaina vidutiniskai sieké 1.300 EUR/kv.m ir padidéjo 0,8 proc.
= prestizinés klasés buty kaina vidutinidkai sieké 2.000 EUR/kv.m ir padidéjo 0,6 proc.

Vystytojy kainodara, ypa¢ ekonominiame segmente, Klaipédoje sunkiai paaiSkinama dabartiniame stipriai sumazéjusiy_sandoriy
kontekste. Tikétina, jog tai yra laikinas NT kainy padidéjimas, nes rinkos likvidumas pastebimai sumazéjo, tad vystytojams, norint
parduoti daugiau basto, reikéty imtis skatinimo priemoniu.

IstoriSkai Klaipédos rinkoje vystytojai nebldavo linke mazinti pardavimo kainy ar kaip kitaip ypatingai skatinti pardavimy —
susitaikydavo su mazesniu likvidumu ir laukdavo natdralaus rinkos pagyveéjimo. Tikétina, kad panasus scenarijus gali susiklostyti ir
2015 metais: rinka iSliks vangi, o kainos mazés nezymiai, t. y. 2-3 proc.
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Palangos ir Neringos rinka - nitresni ateities lukesciai paveiké ir antryjy namy segmenta

NiGresnés nuotaikos, veikian¢ios NT rinkg Lietuvoje neaplenké ir antryjy namy segmento, Palangos ir Neringos. 2015 mety
pirmajj ketvirtj, lyginant su atitinkamu  laikotarpiu prieS metus, buty pirkimo-pardavimo sutarciy skaiCius atitinkamai mazéjo 36
proc. ir 72 proc.

Antryjy namy segmente, Palangoje ir Neringoje, aktyviausias buvo 2014 mety vidurys, kada vystytojai rinkai pasidlé naujy
projekty, o sandoriy apimtys buvo vienos didziausiy. Taciau vélesniais ketvirCiais rinka traukési ir 2015 mety, pirmajj ketvirt naujos
statybos buty sandoriy apimtys, lyginant su atitinkamu laikotarpiu prie§ metus, Palangoje sumazéjo 71 proc. ir grjizo | 2012-2013
metus. Neringoje dél itin mazai parduodamy naujos statybos buty, analogiSkos statistikos skai¢iavimas netenka prasmeés.
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2014 metais Palangoje daugiausiai buvo pasitlyta vidutinés klasés projekty, kurie didino bendrg segmento bei visos rinkos kainy
vidurkj. 2015 mety, I-ajj ketvirtj rinkai buvo pasidlyti tik ekonominés klasés butai. Tikétina, kad 2015 metais ekonominis segmentas
sudarys didziajq pasidlos dalj, nes pirkéjai tampa jautresni galutinei NT kainai ir labiau domisi pigesniu bastu. 2015 mety pirmajj
ketvirt:

= ekonominés klasés buty kaina vidutiniskai sieké 1.080 EUR/kv.m ir padidéjo 8,8 proc.
= vidutinés klasés buty kaina vidutiniskai sieké 1.550 EUR/kv.m ir padidéjo 10,6 proc.
= prestizinés klases buty kaina vidutiniSkai sieké 2.310 EUR/kv.m ir sumaZéjo 0,3 proc.

Naujos statybos buty kainy padidéjimas Palangoje fiksuojamas ne tiek dél bendro kainy pokycio rinkoje, bet dél 2014 mety
antroje puséje pradéty naujy projekty. Pastarieji padidino kainy vidurkj, kuris 2015 mety I-ajj ketvirtj iSliko stabilus. 2015 metais
naujos statybos buty kainos greiciausiai nekis.

Neparduoti naujos statybos butai Palangoje (vnt.) Buty pardavimai pagal klases, 2015 K1
120%
600 100%
500 HH 80%
400 60%
40%
300 20%
200 a < 0%
100 K1 K2 K3 K4 K1
0 2014 2015
1| |3| |5| |7| |9| H |1| |3| l5| |7 9 ” 1 ;| a / J” 1 J m Ekonominé mViduting = Prestiziné

2012 2013 | 2014 £01$

Saltinis: Inreal

Neparduoti butai i$ viso === Pastatytuose namuose

Naujy buty pasiila pagal klases
— Statomuose namuose

ot 100%
altinis: Inreal 90%
Vidutinés buty kainos pagal klases Palangoje (EUR/ kv. m) 80%
70%

2300 — - ]
60%
1.800 o
._’S/\,\J\— o
1.300 30%
Py _— 20%
800 ’
11 1ol sl fl lol 11 1| Jal Is| 17/ ol 01 |1l |3 e

2013 2014 2015 2014 2015 K1

emmmFlkonoming es\/dutiné Prestiziné ®m Ekonominé ® Vidutiné Prestiziné
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Arnoldas Antanavicius
UAB ,Inreal” Investicijy ir analizés dapartamento vadovas

VERSLO CENTRU RINKOS APZVALGA

Verslo centry segmente didziausig aktyvuma demonstravo Vilnius. Sostingje 2015 mety, I-gjj ketvirtj buvo baigtas statyti verslo
centras Vertingis, kuris moderniy verslo centry rinkg papildé 6.000 kv.m. Dar 5 verslo centrai buvo statomi, o juos uzbaigus,
Vilniaus moderniy verslo centry rinka bus papildyta apie 59.200 kv.m nuomojamo ploto.

Nepaisant jspldingy verslo centry plétros tempy Vilniuje, vakansijos nedidéjo, nes naujai statomi verslo centrai gana sékmingai
iSnuomojami rinkai: naujai besikurianioms ar plétrg vykdangioms jmonéms. Verslo centry vystytojy nuotaikos gana optimistinés,
nes planuojama pradéti statyti bent keletg naujuy verslo centry centrinéje Vilniaus dalyje.

Labiausiai optimizmg Siame segmente skatina suaktyvéjusi investiciniy sandoriy rinka, kuri verslo centry plétotojams suteikia
daugiau likvidumo bei galimybiy sékmingai iSvyscius bei pardavus verslo centrus imtis naujy projekty. Dazniausiai Siuos objektus
isigyja investiciniai fondai, vietiniai ar uZsienio, kuriems 6-7 proc. grynoji nuomos pajamy graza Siandieninéje zemy paldkany
aplinkoje yra itin patraukli.

Paslaugy sektoriaus jmoniy pajamy ir jy kitimo dinamika  Paslaugy sektoriaus pasitikéjimo rodiklio dinamika Lietuvoje
Lietuvoje, mird. EUR 15

4,5 18,0%

4,0 A 16,0% 10
35 14,0% /\J
5

3,0 12,0%
2,5 10,0% V /\
20 8,0% 0
15 6,0% ; AMLA
1,0 4,0% i Vv Vv U‘
0,
0,5 2,0% 10
0,0 0,0%
-15
- X M~ O = S K~k O = X K~ O =
O O O «—w O O O «— O O o — o
S =S==========°=°=
AN N AN N OO OO O O - I - - 0o
= Paslaugy jmoniy pardavimo pajamos, mird. EUR (kairé S O O O O O o 9o o 9o oo o
Skale) AN AN AN AN AN AN AN &N AN N &N N N
= etinis pardavimo pajamy pokytis, proc. (desiné skalé)
5 Saltinis: Statistikos departamentas
Saltinis: Statistikos departamentas
Vakansijy pokytis Salies verslo centry sektoriuje
20%
15% Y
10% I
. I I
0% - . : I

Vilnius Kaunas Klaipéda
m2014 K1 @2015K1

Saltinis: ,Inreal
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Verslo centry rinka optimistinémis nuotaikomis gyvena tik sostinéje. Kaune ir Klaipédoje naujy verslo centry plétra 2015 mety I-aj
ketvirti buvo vangi. Kaune buvo statomi 2 verslo centrai, kurie rinkg papildys apie 4.500 kv.m ploto, o Klaipédoje planuojamos
2.500 kv.m verslo centro statybos. Verslo centry poreikis ne sostinéje yra minimalus, kur kas daugiau jmoniy ieSko bady kaip
optimizuoti kastus. Didelés jmonés neretai uzdaro savo skyrius regionuose ir stengiasi koncentruoti veiklg vienoje vietoje, t.y.
sostingje. Sios tendencijos neleidzia tikétis, kad artimiausiu metu Kaune ir Klaipédoje situacija galéty i§ esmés keistis, tad verslo
centry rinka iSliks vangi, vakansijos santykinai aukstos, o nuomos kainos — stabilios.

2015 K1 statomi verslo centrai

Vilniaus verslo centry vakansijy dinamika pagal klases

Verslo centras Miestas Klasé ATl AL 7%
plotas, kv. m data o
; - 6%
Premium Vilnius A 8.200 2015 Q2
K29 Vilnius A 14.000 2015 Q3 5%
Uniq Vilnius A 7.000 2015 Q3 4%
Quadrum | Vilnius A 27.000 2016 Q1 39,
0
Sostena Vilnius B1 3.000 2015 Q2 .
Mikrovisata Kaunas | B1 3.500 2015 Q2 2% 1
Ozeskienésg. | Kaunas | B1 1.000 2015 Q2 1%
Minijos g. Klaipéda | B 2.500 2016 0% - . . .
66.200 A B1
m 2014 K1

Saltinis: ,Inreal”

Kauno verslo centry vakansijy dinamika pagal klases
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Klaipédos verslo centry vakansijy dinamika pagal klases
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Nuomos kainos didmieséiuose iliko stabilios. Tiesa, dél naujos valiutos nuomos kainos dazniausiai buvo perskaiiuojamos
apvalinant | didesne puse, tad tiek Vilniuje, tiek Kaune ir Klaipédoje, pastebimas nezymus nuomos kainy padidéjimas. 2015
metais nuomos kainos visuose didmiesciuose turéty islikti stabilios, nes Vilniaus rinkoje augancig paklausg turéty patenkinti
naujai vystomi verslo centrai, o Kaune ir Klaipédoje moderniy biury nuomai yra pakankamai, kad patenkinty esamg paklausa.

Vilniaus verslo centry nuomos kainy ir vakansijy dinamika
8% 20 EUR

6% * e 15EUR &
od £
S 4% 10EUR 8
= £
> (=]
2% 5EUR 2
0% 0EUR
2013 K1 2013K2 2013K3 2013 K4 2014K1 2014K2 2014 K3 2014 K4 2015K1
e \/akansijos lygis Vilniaus verslo centry rinkoje e \id. nuOMos kaina A klasé
vid. nuomos kaina B1 klasé vid. nuomos kaina B2 klasé
Saltinis: ,Inreal”
Kauno verslo centry nuomos kainy ir vakansijy dinamika
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Klaipédos verslo centry nuomos kainy ir vakansijy dinamika
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Arnoldas Antanavicius
UAB ,Inreal” Investicijy ir analizés dapartamento vadovas

PREKYBOS CENTRY RINKOS APZVALGA

MaZmeninés prekybos apimtys Lietuvoje 2015 mety I-ajj ketvirti mazéjo. Vidaus vartojimo pokyCiams didZiausios jtakos turéjo
prastéjantys Salies gyventojy ltkesciai dél ateities, |étéjantis Salies ekonomikos bei gyventojy pajamy augimas.

Kadangi artimiausiu metu Lietuvoje prognozuojamas nuosaikus ekonomikos augimas, tad galima prognozuoti, kad mazmeninés
prekybos apimtys turéty stabilizuotis, todél prielaidy prekybos centry plétrai artimiausiu metu bus maziau.

Mazmeninés prekybos apimtys Lietuvoje, mird. EUR Maitinimo ir gérimy teikimo veiklos apimtys Lietuvoje, min. EUR
0,9 14,0% 50 20,00%
0,8 - 12,0% 45
07 - 10,0% 40 15,00%
0y6 B 8,0% 35
05 - 6,0% 30 10,00%
0'4 - 4,0% 25

' - 2,0% 20 5,00%
03 - 0,0% 15
02 - -2,0% 10 0,00%
0,1 - -4,0% 5
0 - 6,0% 0 -5,00%
N
mmmm |\laZmeninés prekybos apimtys Lietuvoje, mird. EUR Maitinimo ir gérimy teikimo veiklos apimtys Lietuvoje,
(kairé skalé) min. EUR (kairé skalé)
= \etinis prekybos apim¢iy kitimas, proc (desiné skalé) = \etinis veiklos apiméiy kitimas, proc (desiné skalé)
Saltinis: Statistikos departamentas Saltinis: Statistikos departamentas

Nedarbo lygio ir darbo uzmokescio dinamika Lietuvoje, proc.
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2015 mety | ketvirti Salyje nebuvo atidarytas nei vienas naujas prekybos centras. Panevézyje buvo baigti prekybos centro
,Babilonas I* plétros darbai, po kuriy objektas padidéjo 1.600 kv.m bei buvo pervadintas | RYO. Taip pat buvo tesiami suplanuoty,
prekybos centry statybos darbai.

Suprastéje maZmeninés prekybos rodikliai 1émé, jog visuose miestuose padidéjo prekybos centry neuZimtumo rodikliai. Dél
létéjancio ekonomikos augimo ir prastesniy ateities lokesciy sunku tikétis naujy projekty atsiradimo artimiausiu metu. Prekybos
centry rinkos plétra glaudziai susijusi su bendra ekonomine gerove Salyje, kadangi juose prekiaujama ne pirmo bitinumo
prekémis, kuriy vartojimas ekonomikos pakilimo metu sparéiai auga, bet nuosmukio metu atitinkamai spar€iai krenta.

Didmiesciy prekybos centry vakansijy dinamika, proc.
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Saltinis: ,Inreal

2015 K1 Lietuvoje statomi prekybos centrai

Miestas CEVEDLITNED Plotas kv. m Statyby pabaiga
Vilnius PC Domus Pro (Il etapas) 5.000 2015 K3
Vilnius Nordika (I etapas) 18.000 2015 K4
Vilnius Nordika (Il etapas) 20.000 2016 K2
Vilnius Parkas Outlet (plétros etapas) 3.000 2016 K2

IS viso: 46.000

Saltinis: ,Inreal*
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PRAMONES IR SANDELIAVIMO PATALPU RINKOS APZVALGA

Nepaisant vykstanCio ,sankcijy karo® su Rusija, kuris Lietuvos 0kj Europos Sajungoje palieté labiausiai, pramonés atstovy
lOkesCiai iSlieka pozityvls. 2015 mety I-aji ketvirti pramonés pasitikéjimo rodiklis geréjo. Taip pat geréjo sektoriaus atstovy
prognozés dél eksporto apimciy, o tai leidzia tikétis, jog logistikos centry rinka islaikys paklausa.

Lietuvoje pramonés plétrai yra palankios salygos tiek dél santykinai mazy atlyginimy, tiek ir dél maZesniy, investiciniy kastu,
lyginant su kitomis Europos valstybémis, todél tikétina, jog dabartinis uzsienio jmoniy susidoméjimas Lietuvos rinka ir galimybémis
Cia plétoti pramone neidblés, ypac, kol galioja ES parama. UZsienio jmonés planuodamos plétrg siekia patirti kuo maZiau
investiciniy, eksploataciniy kasty, tad vis dazniau dairomasi | Ryty Europos regiong, kuriame Lietuva yra viena i§ patraukliy
pretendenciy.

Pramonés produkcija Lietuvoje, mird. EUR Pramonés pasitikéjimo rodiklio dinamika Lietuvoje
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Neblogi pramonés sektoriaus rodikliai 1émé, jog logistikos centry rinka iSlaiké gerus neuzimtumo rodiklius. Tiesa, Vilniuje Sis
rodiklis prastéjo dél atsilaisvinusiy patalpy, o Klaipédoje prieSingai — 2014 metais baigti vystyti projektai sékmingai nuomojami, tad
bendros vakansijos 2015 mety I-gjj ketvirti mazéjo. Kaune daugiausiai vystomi sandéliai savo reikméms, tad sandéliavimo patalpy
nuomai beveik néra sidloma — vakansijos islieka artimos nuliui.

2015 mety, I-gji ketvirti naujy moderniy logistikos centry nuomai nebuvo atidaryta, vyko 2 projekty statybos: Vilniuje statomas
Arvydo paslaugy Il logistikos centras, Klaipédoje - Klaipédos LEZ sandélis. Palyginti su visu segmentu, tai yra gana
nereikSminga plétra, nes kur kas daugiau statoma build to suit tipo sandéliy visoje Lietuvoje.

Jau kuris laikas sandéliavimo patalpy tiek naujos, tiek senos statybos rinkoje yra nusistovéjusios stabilios nuomos kainos, kurios
artimiausiu metu neturéty kisti. Tiesa, atskirais atvejais neiSnuomoty sandéliy savininkai buvo linke derétis ir sutikti su mazesne
nei rinkos kaina, taGiau tokie pavieniai atvejai bendro kainy vidurkio nekoregavo.

v v -

Prastesni ekonomikos augimo ldkesCiai kelia naujy i$80kio pramonés ir sandéliavimo patalpy sektoriui, taCiau Lietuvos
potencialas ilgalaikéje perspektyvoje iSlieka aukstas. Tikétina, jog pramonés plétra Lietuvoje nesustos, o tai kurs papildoma
paklausg sandéliavimo patalpoms. 2015 metais nereikéty tikétis nuomos kainy augimo, taciau turéty bati vystomi nauji projektai,
vyks Sio segmento plétra.

Moderniy logistikos centry vakansijy dinamika Lietuvoje
25%
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15 % / \
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Saltinis: ,Inreal”
Moderniy logistikos centry vakansijy dinamika Lietuvoje 2015 metais Lietuvoje vystomi ir planuojami logistikos centrai
Miestas  Pavadinimas itz Staty.bq
49 kv. m pabaiga
Vilnius Arvydo Paslaugos I 8.500 2015 K3
Klaipéda | Klaipédos LEZ sandélis 13.000 2015 K4
IS viso: | 21.500

Saltinis: ,Inreal“

‘ Vilnius ~ Kaunas Klaipéda‘ Vilnius ~ Kaunas Klaipéda‘
‘ nauji sandéliai ‘ seni sandéliai ‘
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Simona Oliskevicitté-Cicéniené
.Raidla Lejins & Norcous* nekilnojamojo turto ir infrastruktiros
praktikos grupés vadové, vadovaujanti teisininké, advokaté

BUSTO |SIGIJIMAS ISPERKAMOSIOS NUOMOS
BUDU: NAUJOS GALIMYBES PIRKEJAMS IR
VYSTYTOJAMS

Didéjantis pasiulos perteklius gyvenamojo busto rinkoje,
grieztéjantys atsakingo skolinimosi reikalavimai ver€ia
nekilnojamojo turto rinkos dalyvius ieSkoti alternatyvy
tradiciniams biisto pirkimo-pardavimo sandoriams.

Nesenai nekilnojamojo turto rinkoje buvo i§ naujo
pristatyta galimybé nuomotis gyvenamajj bista su
galimybe ji iSsipirkti (angl. rent to buy arba rent to own).
Taikant $j modelj, nuomininkas i$ nekilnojamojo turto
vystytojo iSsinuomoja bista keleto mety laikotarpiui,
kurio metu mokamas nuomos mokestis, ir pasibaigus
nuomos laikotarpiui, jis jskaitomas, kaip pradinis jnasas,
norint gauti i§ banko busto kredita nuomojamo turto
isigijimui.

Tai néra pirmasis bandymas Lietuvoje jtvirtinti iSperkamajg
nuoma. Nors tokio pobidzio pavieniy sandoriy pasitaiko
nuolat, paskutinis aktyvus bandymas pasidlyti ir iSpopuliarinti
iSperkamajg nuomg buvo 2009 metais, kai nekilnojamojo turto
vystytojai sieké padidinti ekonominio nuosmukio paveiktus
gyvenamojo blsto pardavimus. Pagal tuo metu sillytas
salygas, nuomininkas (asmuo, ketinantis sigyti nekilnojamajj
turta) turéjo sumokéti pradine jmoka, kurig jprastai sudaré apie
20 proc. visos blsto kainos, o likusi kainos dalis buvo
paskirstoma mazdaug dviejy mety trukmés nuomos
laikotarpiui, kurio pabaigoje nuomininkas sumokédavo bisto
kainos likutj (jei jis yra) ir tapdavo basto savininku.

Tikétina, kad gyvenamojo busto rinkoje, kurioje pirkéjams yra
gerokai sunkiau pasiskolinti 1éSy nekilnojamojo turto sigijimui,
nesikei¢iant paciai rinkos struktdrai ir iSliekant didelei
gyvenamojo basto pasitlai bei grieztéjant atsakingo skolinimo
reikalavimams, atsiras vis daugiau nekilnojamojo turto
vystytojy sidlomy bady bosto {sigijimui. Ir, neabejotinai,
iSperkamoji nuoma taps viena i§ patraukliausiy alternatyvy.

ISperkamoji nuoma - biisto nuoma su atidétu busto
isigijimu po tam tikro laiko

ISperkamoji nuoma - tai susitarimas tarp nuomininko ir
nuomotojo, remiantis kuriuo, pasibaigus nuomos terminui
arba sumokéjus visa sutartyje nustatyta kaina,
nuomininkui pereis nuosavybés teisé j nuomojama turtg -
jis taps nuomojamo turto savininku.

Siuo atveju nuomininkams — bdsimojo bisto ar kito turto
savininkams, itin svarbu suprasti ir atkreipti démesj | tai, kad
viso iSperkamosios nuomos termino metu (iki kol blsto ar kito
turto nuosavybé pereina nuomininkui), tarp nuomininko ir
nuomotojo klostosi jprastiniai nuomos santykiai. Nuomininkas,
ketinantis isigyti bdstq ar kitg turtg iSperkamosios nuomos
badu, su nuomotoju pasiraso rasytine nuomos sutartj (su arba
be iSpirkimo salygos), moka nustatyto dydzio nuomos mokestj
ir sutartyje numatyta tvarka valdo nuomojamg turta; savo
ruoztu, nekilnojamojo turto savininkas jgyja |prastines
nuomotojo teises bei pareigas.

Tais atvejais, kai pirminéje nuomos sutartyje néra numatytos
iSpirkimo galimybés, nuomininkas ir nuomotojas gali dél to
susitarti véliau — teisés aktai numato galimybe pasiraSyti
atskirg susitarimg prie nuomos sutarties ir juo numatyti
iSpirkimo salygq bei kitus klausimus, pvz., ar iki Sio susitarimo
pasiraSymo sumokétos nuomos jmokos yra iskaitomos |
iSpirkimo suma.

Bet kuriuo atveju, ar i8pirkimo salyga yra traukiama | pacig
nuomos sutartj, ar susitarimas dél iSpirkimo yra sudaromas
véliau, Salys — nuomininkas ir nuomotojas, turi aiSkiai susitarti
dél iSpirkimo tvarkos: iSpirkimo momento, dokumento, kuriuo
turi bati patvirtinamas iSpirkimas, sudarymo, pacios iSpirkimo
sutarties ir nuosavybés teisés registravimo bei kity klausimu.
Nesant aiSkaus susitarimo, nuomininkas rizikuoja nuomos
laikotarpio  pabaigoje negauti siekiamo turto, prarasti
sumokétas jmokas bei atsidurti su potencialiu gin¢u teisme.

Esminés iSperkamosios nuomos sutarties salygos: ko
nepamirsti?

Kalbant apie  pagrindinius  reikalavimus,  taikomus
iSperkamosios nuomos sutarciai ir nuomininko bei nuomotojo
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santykiams, didzigja dalimi turime jvertinti reikalavimus,
kylancius i8 nuomos santykiu.

Pirmasis ir pagrindinis reikalavimas - galimybé nuomojamg
bista ar kitg turta naudoti pagal paskirtj. Basto iSperkamosios
nuomos sutartimi nuomotojas gali iSnuomoti tik tinkama
gyvenimui bdsta, kuris turi bdti tinkamas zmoniy gyvenimui,
atitikti prieSgaisrinés saugos, aplinkos apsaugos, sveikatos
apsaugos, sanitarijos ir higienos bei kitus reikalavimus. Dél
Sios prieZasties nuomojamo basto statyba turi bati visiSkai
uzbaigta. Kitais atvejais, jei siekiama nuomotis bei sigyti
nebaigty statyti nekilnojamajj turta, vertéty svarstyti apie kitas
teisines priemones, pvz. nekilnojamojo daikto pirkima-
pardavimg issimokétinai.

Kadangi iSperkamoji nuoma yra viena i§ nuomos rsiy, aktualu
aptarti ir nuomos mokescio mokéjima, kuris turi reikSmés ne tik
nuomininko teisei nuomotis turtg, taciau ir nuosavybés | §j turtg
perleidimui bei sutarties nutraukimo pasekméems.

Pagrindiné taisyklé, kuria turi vadovautis Salys — aidkiai
tvirtinta nuomos mokescio apskaiCiavimo ir mokéjimo tvarka.
Nuomininkui ir nuomotojui neaptarus mokétino mokescio
apskaiiavimo tvarkos bei mokescio dydzio, abi Salys rizikuoja
finansiniais nuostoliais, kadangi tais atvejais, kai nuomos Salys
nesusitaria dél Sio mokescio, ji Saliy praSymu nustato teismas.
Pastaruoju atveju, jei kreipiamasi | teisma, svarbia aplinkybe
tapty ne tik jprastiné rinkos nuomos kaina, taciau ir paties
basto rinkos verté, kuri galimai skirtysi nuo Saliy turéty
lokes€iy, sudarant iSperkamosios nuomos sutartj.

Taip pat, kalbant apie nuomos mokestj, reikty turéti omenyje,
kad atsizvelgiant | tai, su kokia salyga yra suristas nuosavybés
perleidimas nuomininkui (sumokéjus visg sutartyje numatytg
kaing ar pasibaigus nuomos sutarties terminui), atitinkamai turi
bati nustatoma ir nuomos mokescio apskaiciavimo, keitimo bei
sumokéjimo tvarka.

Tais atvejais, kai nuosavybés perleidimas nuomininkui
numatomas nuo viso nuomos termino pabaigos, bty
neprotinga reikalauti, kad Salys 8 anksto susitarty dél
konkretaus, fiksuoto nuomos mokesCio ar visos sutarties
kainos dydzio. Nuomininkas ir nuomotojas gali keisti mokéting
nuomos mokesc¢io dydj, remdamiesi jprastinémis nuomos
taisyklemis, pvz. indeksuodami mokéting nuomos mokestj, ar,
atsizvelgdami | rinkos poky¢ius, periodiskai (gyvenamojo bisto

nuomos atveju, ne dazniau kaip du kartus per vieneriy mety
laikotarpj) susitardami dél nuomos mokescio keitimo.

Kitu atveju, jei iSperkamosios nuomos sutartyje yra numatoma,
kad nuosavybé | nuomojamg turtg nuomininkui gali atsirasti
anksciau nei baigiasi nuomos terminas, jei yra sumokama visa
sutarties kaina, Salys Sig kaing turéty aiSkiai jtvirtinti sutartyje.
Taciau, pastaruoju atveju, siekiant apsaugoti nuomininko ir
nuomotojo  interesus,  keiiantis  rinkos  sglygoms,
nedraudziama numatyti ir galutinés sutarties kainos keitimo

pagrindy.

Ypa¢ aktuali rizika, su kuria gali susidurti iSperkamosios
nuomos sutart| pasirasancios Salys, — tikimybé, kad sutartis
bus pripaZjstama ne iSperkamosios nuomos, o daikto pirkimo-
pardavimo iSsimokétinai, sutartimi. Tais atvejai, kai nuomos
mokestis, mokamas iSperkamosios nuomos atveju, yra gerokai
didesnis uZ rinkoje esancias nuomos kainas ir yra siejama ne
su naudojimusi turto, o turto igijimo nuosavybén jmoka (pvz.
jmokos dydis yra panaSus | periodiniy jmoky perkant bastg
iSsimokétinai), sutartis gali badti pripazjstama nekilnojamojo
daikto pirkimo-pardavimo iSsimokétinai sutartimi, kuriai yra
privaloma notariné forma (vien $ios formos nesilaikymas yra
pagrindas pripazinti sutartj negaliojancia).

Pripazinus sutartj nekilnojamojo daikto pirkimo-pardavimo
iSsimokétinai sutartimi, jai yra taikomi kiti nei nuomai keliami
reikalavimai, todél net iSlaikius notarinés formos reikalavima,
gali atsirasti kity pagrindy, lemianéiy tokios sutarties
negaliojima. Dél Sios prieZasties Salys privalo atsizvelgti ir
jvertinti, kokiu tikslu yra mokamas nuomos mokestis, o taip
pat, ar jis atitinka realig rinkos kaing.

Viykdant iSperkamosios nuomos sutart] svarbds ir nuomojamo
turto eksploatavimo klausimai. NebOty pagrista laikyti, kad
nuomininkas, sudarydamas iSperkamosios nuomos sutartj,
neturi tikslo po tam tikro laikotarpio [gyti visas teises |
nuomojamg turtg, taigi, aktualu numatyti, kokia apimtimi
nuomininkas turés teise keisti nuomojamg turtg — atlikti jo
pagerinimus, vykdyti paprastaji ir kapitalinj remontg,
subnuomoti turta.

Nors [prasta praktika, kad atsakomybé nuomojamo turto
atzvilgiu, daZniausiai yra dalinama tarp $aliy — nuomininkui
pavedama vykdyti einamaji (paprastajj turto remontg, o
nuomotojui — kapitalinj, atsizvelgus | minétas aplinkybes
(nuomininko siekj valdyti turtg kaip sava), rekomenduotina
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nuomininkui suteikti platesnius jgaliojimus keisti turto bukle.
Taciau, tai neturéty tapti nuomotojo ,labdara“ nuomininkui.
Vertinga nustatyti, kad esminis turto pagerinimas ar svarbds
remonto darbai bei kompensavimo uz jy atlikimg salygos ir
tvarka privalo bati i§ anksto suderinti su nuomotoju.

Zodziu, rastu ar pas notarg?

ISperkamosios nuomos sutartis kaip jprastiné nuoma yra
sudaroma paprasta raSytine forma, jei nuomos terminas
ilgesnis kaip vieneri metai (arba, gyvenamojo bisto atveju,
nepaisant nuomos termino trukmeés, jei nuomotojas yra
juridinis asmuo). Taiau jvykdZius iSperkamosios nuomos
salygas, nuosavybés teisiy perleidimui | nuomojamg turtg
(nekilnojamajj daikta) yra privalomas notarinis susitarimas —
iSperkamosios nuomos sutartis turi bati uZbaigiama sudarant
notarinés formos susitarimg (aktg, sutart] ar pan.), kuriuo
nuomotojas perleisty nuosavybés teise nuomininkui. Taigi,
iSperkamoji nuoma nepadeda iSvengti notariniy kasty,
patiriamy, perleidZiant nuosavybe, o siekiant maksimaliai
apsaugoti Saliy interesus, idvengiant nepagristy sutarties
nutraukimo atvejy, rekomenduotina notarine tvarka sudaryti ir
pacig iSperkamosios nuomos sutart].

Taip pat, atsizvelgiant | nuomos santykiy ypatumus,
iSperkamosios nuomos sutartis, siekiant apsaugoti nuomininko
interesus, privalo bdti registruojama. Praktikoje neretai
pasitaiko atveju, kai nuomotojas parduoda nuomojama turta, o
naujasis turto savininkas nutraukia esancias nuomos sutartis.
Siekiant iSvengti Sios rizikos ir uZsitikrinti, kad nuomininkas
galés, nepriklausomai nuo turto savininko pokyciu, reikalauti
toliau testi iSperkamajg nuomg — batina Sig sutart] registruoti
Nekilnojamojo turto registre.

ISperkamosios nuomos pabaiga

ISperkamoji nuoma i§ esmés, gali blti uzbaigiama dvejopai:
tinkamai  jvykdzius [sipareigojimus pagal iSperkamosios
nuomos sutartj arba Sig sutartj nutraukiant anksciau laiko.

Pirmuoju atveju, jei nuomininkas tinkamai nuomojosi turtg visg,
nuomos laikgq arba sumokéjo visg iSperkamosios nuomos
sutartyje nustatytg kaing, laikoma, kad nuomininkas [gyja
nuosavybés teise | nuomojama turta. Siam teisiniam faktui
tvirtinti, Salys, jei dar to néra padariusios sudarydamos
iSperkamosios nuomos sutartj, turéty notarine tvarka jtvirtinti §j

susitarima, kuris sukurty prielaidas nuosavybés teisiy turétojo
pasikeitimui.

Kitu atveju, jei iSperkamosios nuomos sutartis yra nutraukiama
anksCiau laiko ir néra jgyvendintos salygos, bitinos
nuosavybés perleidimui, kartu su iSperkamosios nuomos
sutartimi baigiasi ir nuomininko teisés | nuomojamg turta.
Galima atkreipti démesj, kad, kitaip nei nekilnojamojo daikto
pirkimo-pardavimo iSsimokétinai ar vartojimo kredito sutar€iy
atveju, iSperkamoji nuoma nesuteikia teisés, Sig sutart]
nutraukus, reikalauti perduoti nuomojamo daikto nuosavybe,
kadangi iSperkamosios nuomos atveju dominuoja nuomos
(naudojimosi), 0 ne nuosavybés (pirkimo) elementai. Taigi,
nuomotojui nepagristai nutraukus sutartj, nuomininkas gali
reikalauti tik nuostoliy atlyginimo, taCiau ne perduoti
nuosavybe | nuomojama turta.

ISperkamosios nuomos sutartis gali pasitarnauti tiek kaip puiki
priemoné sigyti nekilnojamajj turta, tiek kaip priemoné
uzsitikrinti ilgalaikes nuomos pajamas, kadangi sukuria aiskiai
apibréZtus ir ribotus jsipareigojimus, uztikrina nuomos santykiy,
ilgalaikiSkumg bei {pareigoja abu — nuomininkg ir nuomotojg,
veikti atsakingai ir saziningai vienas kito atzvilgiu. Taciau kartu,
netinkamai  rengiant  sandorio  dokumentus, iSdéstant
isipareigojimus ir Saliy atsakomybes, iSperkamoji nuoma gali
atsiliepti labai skaudZiais padariniais. Taigi, rekomenduotina,
prie$ dedant para$g ant sutarties prisiminti Siuos dalykus:

= ISperkamoji nuoma yra nuomos sutartis — nuosavybé |
nuomojamg turtg perleidziama tik tinkamai uzbaigus
nuomos sutartj;

= Nutraukus iSperkamajg nuoma, nuomininkas negali
reikalauti perleisti nuosavybés | nuomojama turtg;
= Nors iSperkamosios nuomos sutartis neprivalo bti

notariné, notariniy kasty iSvengti nepavyks, kadangi
nuosavybé gali bati perleidziama tik notariniu

sutarimu;
= Netinkamas sutarties ir nuomos mokesCio tiksly
formulavimas gali nulemti visos sutarties negaliojima;
. Tik i8vieSinta (registruota) sutartis padés tinkamai

apsaugoti interesus.
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projektuose, pirkimo-pardavimo, jungtinés veiklos, reorganizavimo
bei kituose sudétinguose sandoriuose.
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klausimais.
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Simas Paukstys konsultuoja nekilnojamojo turto ir infrastruktaros
klausimais, jskaitant, Sio turto perleidimo sutartis. Teisininkas turi
patirties nekilnojamojo turto projekty vystymo, statybos ir teritorijy,
planavimo, komercinio turto nuomos ir pirkimo-pardavimo srityse.

EKONOMIKOS IR NT RINKOS APZVALGA 2015 | KETVIRTIS | 30


mailto:Simas.Paukstys@rln.lt

APIE [MONES / KONTAKTAI

INREAL GRUPE

N real

20 METUY NT RINKOJE

BANKAS ,FINASTA“

-—
ﬁ“\

finasta

INVESTICINIS BANKAS

Inreal grupé, kurig sudaro: UAB ,Inreal valdymas®, UAB ,Inreal” ir UAB
Jnreal GEQO" teikia bene pladiausiq Lietuvoje nekilnojamojo turto
paslaugy spektra. Inreal grupés jmonés priklauso AB ,Invalda privatus
kapitalas". Jose Siuo metu dirba apie 90 darbuotojy, tarpininkaujama
nuomojant ar parduodant daugiau nei 550 tikstanciy kv.m komerciniy,
patalpy, vir§ 550 gyvenamojo bisto objekty, per 300 sklypy.
Tarpininkaujama 50 gyvenamojo bisto projekty, 24 investiciniuose
objektuose ar jy portfeliuose. Per metus parengiama daugiau nei 4900
vertinimo ataskaity, per 80 konsultacijy (galimybiy studijy, investiciniy,
memorandumu, rinkos tyrimy). |vertinto turto verté vir§ija 2,5 milijardus
lity. [moniy biurai ar atstovybés veikia Vilniuje, Kaune, Klaipédoje,
Siauliuose, Panevézyje, Mazeikiuose, Alytuje, Plungéje, Utenoje ir
Tauragéje.

Siuo metu ,Inreal valdymas* vysto du nekilnojamojo turto projektus:
gyvenamuosius namus Nidoje ,Kopy vétrungés® ir apartamentus bei
komercines patalpas Klaipédos senamiestyje ,Danés uzutékis®.

AB bankas ,Finasta® yra jkurtas 2008 m. Banko specializacija -
investicijy ir privaCios bankininkystés paslaugos. Bankas teikig platy
spekirg paslaugy apimdamas tiek kasdieninés bankininkystés, tiek
verslo bankininkystés bei investicinés bankininkystés paslaugas, taip
pat ir finansy maklerio paslaugas. Bankas ,Finasta“ jau trejus metus i§
eilés yra tarp TOP 3 geriausiai klientus aptarnaujanciy banky
Lietuvoje. 2013 m. EUROMONEY jvertino bankg ,Finasta“ kaip
geriausias  privacios bankininkystés paslaugas teikiantj bankq
Lietuvoje ir placiausig investiciniy produkty spektrg sidlant] bankg
Lietuvoje.

ADVOKATUY KONTORA ,,RAIDLA LEJINS & NORCOUS*

RAIDLA LEJINS & NORCOUS

,Raidla Lejins & Norcous* advokaty kontoros Lietuvoje, Latvijoje,
Estijoje ir Baltarusijoje yra Baltijos $aliy regiono teisés paslaugy
lyderés, kuriose dirba 120 teisininky. Kontoros teikia kompleksines
paslaugas Salies, regiono ir tarptautinéms jmonéms, tarp kuriy —
tarptautinés korporacijos, bankai ir finansinés institucijos. ,Raidla
Lejins & Norcous* profesionalumg nuolat jvertina pagrindiniai advokaty
kontory Zinynai ,Chambers Global*, ,Chambers Europe®, ,Legal 500,
JJFLR 1000 ir kt. Remiantis viena [takingiausiy pasaulyje moniy
susijungimy ir  jsigijimy (angl. mergers and acquisitions,
M&A) duomenis renkanéia ir apdorojanéia bendrove ,Mergermarket*
2014 metais pagal sandoriy skaiCiy, kai buvo isigyjamos jmonés
Lietuvoje, tarp teisés konsultanty pirmavo advokaty kontora ,Raidla
Lejins & Norcous”.
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Tel. +370 5 273 0944
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