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RINKOS KOMENTARAS .

2015 metais Lietuvos komercinio nekilnojamojo turto rinka isliko
gyvybinga ir toliau buvo fiksuojami pakankamai stabilis pasiulos ir
paklausos rodikliai. Didziausias teigiamas pokytis buvo stebimas
investiciniy sandoriy rinkoje, kuomet investuotojai toliau rodé didelj
susidoméjima ir investavo (pirko) jau iSplétotus objektus.

Vis délto komercinés paskirties objekty plétra nebuvo tokia sparti ir i$
esmeés iSsilaiké 2014 mety lygyje, o didziausi projektai buvo plétojami
Vilniaus ir Kauno regionuose. Lietuvos Statistikos departamento
duomenimis, 2015 metais negyvenamuyjy pastaty statybos darby
Salies teritorijoje atlikta uz 925 min. Eur arba beveik 6% maziau nei
2014 metais.

Nors 2015 metais investicijy apimtys | jau iSplétoty komercinés
paskirties objekty jsigijima gerokai Tgteléjo, taiau mazesniy objekty
sandoriy rinkoje augimo fiksuojama nebuvo. VI Registry centro
duomenimis, per 2015 metus Lietuvoje sudaryta 16.130
negyvenamosios paskirties objekty (pastaty ir patalpy) sandoriy ir tai
yra lygiai tiek pat kiek ir per 2014 metus (16.135 sandoriai). Nors
sandoriy kiekis yra identiskas, susumavus jvykusiy sandoriy dydzius,
matyti, kad per 2015 metus Lietuvoje uzregistruoty
negyvenamosios paskirties objekty bendra sandoriy verté yra 4%
didesné, palyginti su 2014 metais (654 min. Eur - 2015 m. ir
627 min. Eur - 2014 m.).

2015 metais Lietuvos komercinio nekilnojamojo turto investiciniy
sandoriy rinkoje ir vel buvo fiksuojami rekordiniai rodikliai. Per metus
Lietuvoje i$ viso buvo jsigyta 15 stambesniy komercinés paskirties
objekty (biury, prekybos, sandéliavimo ir gamybiniy pastaty), kuriy
bendras plotas sudaré beveik 197.000 m2. Bendra sigyto turto verté
sudaré 264 min. Eur arba 27% daugiau, palyginus su 2014 metais.
Skirtingai nei 2014 metais, kuomet daugiausia investuota buvo | biuro
pastatus (68% nuo visy investicijy), 2015 metais daugiausia
investicijy sulauké prekybiniy patalpy sektorius. Net 68% investicijy
atiteko prekybinés paskirties objektams, 30% buvo nukreipta |
biurus, o 2% - | sandéliavimo ir gamybinés paskirties patalpas.
DidZiausia investicijy dalis teko Lietuvos, Estijos ir Sveicarijos kapitalo
imonéms (76%), o likusiq dalj pasidalino Danijoje, Svedijoje ir

Nyderlanduose registruotos jmonés.

ISliekantis investuotojy  pasitikéjimas Lietuvos komercinio
nekilnojamojo turto rinka Iémé tolimesnj investicinés grgzos

mazéjima patraukliausiuose turto segmentuose. Patraukliausi iSlieka
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auksciausios klasés verslo centrai Vilniuje ir patys populiariausi bei
didziausi prekybos centrai Salies didmiesciuose. Bitent tokio turto
investicijy pelningumo rodikliai (yield) per 2015 metus vidutiniSkai
sumazéjo 0,25 procentinio punkto. Auksciausios klasés ir didesnés
apimties turtas iSlieka patrauklus ne tik tarp vietiniy investuotoju,
taciau domina ir stambias uzsienio kompanijas, kurias Baltijos Salyse
domina tik stambios investicijos. 2015 mety pabaigoje investicinis

pelningumas priklausomai nuo Salies regiono sudaré apie 6,5-8,75%

verslo bei prekybos centruose ir apie 8,5-9,0% moderniuose
sandéliavimo paskirties projektuose.
Augancios nuomos kainos ir Zeméjantys pelningumo rodikliai

palaipsniui didina ir komercinio turto verte. Pavyzdziui, auksciausios
klasés biuro patalpy nuomos kainos per metus Vilniuje iSaugo 6%, o
ta patj
vidutiniskai sumazéjo 0,25 procentinio punkto - nuo 7,50% iki

tokiy patalpy investicinis pelningumas per laikotarpj
7,25%. Sie pokyc¢iai ir lemé tolimesnj investicijy vertés indekso
(capital value index) augima, kuris biurams per 2015 metus Vilniuje
paaugo beveik 10%. Tokia pati auksciausios klasés komercinio turto
verté buvo fiksuojama 2006 mety antrojoje puséje ir 2009 mety
pradZioje. O tai rodo, kad Siuo metu A klasés biury verté nusileidzia
tik kainy lygiui fiksuotam didZiausio rinkos pakilimo laikotarpiu (t. v.

2007-2008 metais buvusiam kainy, lygiui).

2015 metai buvo pakankamai gausus Vilniaus biury rinkoje, kadangi
Salies sostinéje dienos Sviesg iSvydo 6 nauji projektai, kurie rinkai
papildomai pasitlé 38.000 m?2 naudingo biury ploto (verslo centrai
~ONE", ,PREMIUM", k29" ir ,UNIQY,
rekonstruotas istorinis pastatas BasanaviCiaus g.). Per 2015 metus

»,Sostena®, taip pat
moderniy biury pasidla Vilniuje Tgteléjo virS 7% ir mety pabaigoje

bendras naudingas sudare
546.600 m2,

problemy nuomojant patalpas, kadangi didelé dalis patalpy buvo

moderniy biury plotas Vilniuje

Naujy verslo centry plétotojai neturéjo dideliy
iSnuomota dar jy statyby eigoje (i§ 2015 mety pasidlos buvo

iSnuomota 88% patalpu).

2015 metais Vilniaus verslo centruose iS viso buvo iSnuomota
52.700 m? biuro patalpy arba 21% daugiau nei per 2014 metus. Tuo
tarpu bendras laisvy biuro patalpy lygis Vilniaus verslo centruose per
metus pakito itin nezymiai - iSaugo nuo 3,9% iki 4,1%. Mety
pabaigoje laisvy biuro patalpy kiekis sudaré 22.600 m2. Per metus
toliau didejo atskirtis tarp A ir B klasés verslo centry, kadangi 2015
metais finansiSkai pajégios vietinés ir tarptautinés kompanijos parodé

didZiausig susidomeéjima bltent auksciausios klasés biuro patalpomis.
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Todél 2015 mety pabaigoje A klasés biury neuzimtumas sudaré tik
0,6%, o B klasés - 6,2%. Tiketina, kad 2016 metais pamatysime
didesnius pokycius biury, rinkoje, kadangi Siemet planuojamos baigti
dar 5 naujy projekty statybos, kurie rinkai pasidlys net 77.700 m?
naudingo biury ploto (dvigubai daugiau nei 2015 metais).

Auksti uzimtumo rodikliai lémé augancias derybines pozicijas biuro
patalpy savininky naudai. Imonés ieskancios didesnio ploto patalpy
neturéjo itin plataus pasirinkimo, todél per 2015 metus moderniy
biury nuomos kainos Vilniuje vidutiniSkai augo 6%. 2015 mety
pabaigoje A klasés biury nuoma sieké 13,5-16,5 Eur/m?, B klasés -
8,0-13,0 Eur/m?2. Tadiau nuomininkams iSlaidos auga ne tik dél
kylanciy patalpy nuomos kainy, taciau ir dél iSlaidy susijusiy su
kitomis paslaugomis. Pavyzdziui, jeigu anksciau rinkoje buvo
nusistovéjusi praktika nuomojamam plotui nemokamai suteikti tam
tikrg automobiliy stovéjimo viety kiekj, tai Siuo metu naujai plétojami
verslo centrai iS esmés tokios galimybés nenumato ir uz vietas
automobiliams imamas nuomos mokestis. Taip pat dauguma naujai
plétojamy ar iSplétoty verslo centry savininky stengiasi parengti
tokias nuomos sutartis, kuriose numatyta, kad nuomininkai turto
savininkams kompensuoja ne tik pastato ir patalpy eksploatavimo bei
priezilros isSlaidas, bet ir nekilnojamojo turto ir zemés mokescius,
turto draudima ir turto valdymo islaidas. Si Vakary valstybése jprasta
praktika vis placiau taikoma ir Lietuvoje — ne tik verslo centruose, bet

ir prekybos bei logistikos centruose.

Moderniy biury rinkos judesys jauciamas ir Kaune. Nors antrame
pagal dydj Lietuvos mieste naujy didesniy projekty jgyvendinimas
numatytas ne anksciau kaip 2017 metais, taciau 2015 metais
moderniy biuro patalpy rinka pasipildé 3 nedideliais projektais:
telekomunikaciju bei nekilnojamojo turto plétros bendrove
~Mikrovisatos valda“ pastaté 3.600 m? bendro ploto verslo centrg
Savanoriy prospekte, JAV sveikatos technologijy ir
paslaugy paslaugy

atidarydama antrajj biurg rekonstruotame administraciniame pastate

apsaugos

imoné ,Intermedix" iSplété savo centrg
E. Ozeskienés g., taip pat buvo pastatytas nedidelis keturiy auksty
prekybinis-administracinis pastatas Pramonés pr. Kaune moderniy
biury pasiulos augimas fiksuojamas tik po mety pertraukos, kadangi
2014 metais naujy projekty rinkai nebuvo pristatyta. Todel per
pastaruosius du metus Kaune moderniy biury pasidla tgteléjo 9%
(7.600 m? naudingo biury ploto) ir bendra pasitdla 2015 mety
pabaigoje sudaré 92.000 m?2. Kauno miestui batina iSnaudoti turimaq

potencialg, pritraukiant naujas jmones ir verslus, kadangi | Lietuva
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lanuojancios Zengti tarptautinés jmonés analizuoja galimybes steigti
P ) g P ! 12 9 4 9 Prekybiniy patalpy nuomos kainos
savo padalinius ne tik Salies sostinéje, bet ir Kaune. Planuojama, kad pagrindinése prekybinése gatvése
) . X o . . ) (uz 100 - 300 m?, Eur/m2/mén., be PVM)
situacija galéty pasikeisti nebent 2017-2018 metais, kadangi didesniy,

projekty plétra gali uZztrukti. Iki to laiko rinka turés tenkintis >0 40,0
mazesnés apimties biuro projektais arba misriais projektais, kuriuose 40 -
planuojama taip pat pasiulyti administracinés paskirties patalpy. 20 |
Statistikos pozilriu, salygos moderniy biury plétrai Kaune vyra 19,0
palankios, kadangi laisvy patalpy lygis ir toliau laikosi itin Zemame 291
lygyje. Kaune moderniy biury neuzimtumas 2015 mety pabaigoje 10 -
sudaré 2,6%, o bendras laisvy patalpy kiekis mety pabaigoje sieké . 10,0 8,0 5,0 5,0
2.350 m2. Per metus biury nuomos kainos vidutiniskai tgteléjo 6% ir Vilnius Kaunas  Klaipeda  Siauliai ‘ Panevesys
2015 mety pabaigoje A klasés biury nuoma sudaré 9,8-
13,0 Eur/mz, B klases — 6,0-9,0 Eur/mz. Saltinis: ,Ober-Haus" Duomenys: 2015 IV ketv.
2015 metais Klaipedoje nebuvo atidaryta naujy administracines 7
paskirties pastaty_ ir tai gerai iliustruoja vyraujancias nuotaikas Siame o Sandéliavimo(neza)rtalpq pasiila
segmente. Skirtingai nuo Vilniaus ir Kauno, didesniy projekty plétra
artimiausiu metu ¢ia nenumatoma. Bendra moderniy biury pasidla o0 479.100
500

2015 mety pabaigoje Klaipédoje sudaré tiek pat, kiek ir pries metus -

63.100 m?2. Tacdiau nepaisant auksto laisvy patalpy lygio ir Zemiausiy 400 -

nuomos kainy (lyginant su Vilniumi ir Kaunu), vienas kitas naujas 300 4 276.000

nedidelis projektas iSvysta dienos Sviesg ir uostamiestyje. 2016 mety, 200 | 177.500
pirmajj pusmetj turéty bati baigtos 2.000 m? nuomojamo ploto ,M19"

administracinio pastato statybos Minijos g. Projekta plétoja "Stemma 100 1 .
Management", kuri 2014 metais rekonstravo istorinj pastata Liepy g. 0 - .

Vilnius Kaunas Klaipéda

ir Klaipédos rinkai pasitlé nedidelj kiekj auksStesnés klasés biuro
patalpy.

Saltinis: ,Ober-Haus" Duomenys: 2015 IV ketv.

Nauja pasitla Klaipedoje parodys, kaip rinka reaguoja | naujo

projekto siGlomas patalpas, taciau tikétis itin sklandaus ir greito
Sandéliavimo patalpy nuomos kainos

realizavimo baty sunku. Pastaruosius Sesis metu laisvy biuro patalpy (Eur/m2/mén., be PVM)

kiekis Klaipédoje svyravo tarp 15-25% ir teigiamy, poslinkiy iki Siol 6

nematyti. Per 2015 metus laisvy patalpy kiekis tgteléjo nuo 15,7% 5 | 5,2 5,0 4,7

iki 18,8% (laisvy patalpy kiekis rinkoje sudaro 11.850 m?). | . . .
Nepaisant itin aukSto neuzimtumo lygio, savininkai patalpas N 3,0 3,0 30

. . v . . . .y . 31 35
pageidauja iSnuomoti brangiau nei prieS metus. Per metus moderniy,

3,5 3,4
biuro patalpy nuomos kainos Klaipédoje Ugteléjo 8%, taciau tai isS 2 . . .

esmés |émeé vyraves pakankamai Zemas kainy lygis bei nauji 1 1,6 1,5 1,4
projektai, kuriy kainodara yra priklausoma ir nuo auganciy plétros 0

kasty. Nepaisant pakankamai ryskaus santykinio kainy augimo, Vilnius Kaunas Klaipeda
Klaipédoje nuomos kainos ilieka maZiausios (lyginant su Vilniumi ir W Nauji W Seni

Kaunu) - 2015 mety pabaigoje A klasés biury nuoma sudaré 8,5-

12,5 Eur/mz, B klasés — 6,0-8,5 Eur/mz. Saltinis: ,Ober-Haus" Duomenys: 2015 IV ketv.
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2015 metais Salies didmiesCiuose duris atvéré 2 nauji
prekybos centrai, o vienas prekybos centras iSplété savo plota.
DidZiausia plétra per Siuos metus vyko Vilniuje. 2015 mety
rugs€jo meénesj duris pirkejams atvéré prekybos centro
~NORDIKA" pirmasis etapas, kuris rinkai pasialé vir§ 15.000
m? prekybinio ploto. ,NORDIKA" tapo didZiausiu projektu
sostinéje nuo pat 2009 mety antrojo pusmecio (kuomet buvo
atidarytas prekybos centras ,0ZAS"). Taip pat 2015 mety
pabaigoje buvo pilnai baigtos nedidelio (apie 5.000 m?
prekybinio ploto) prekybos centro statybos Linkmeny g. (Salia
Gelezinio Vilko g.), kuriame pagrindiniu nuomininku tapo
prekybos tinklo ,Rimi" parduotuve ir dar beveik 15 smulkesniy
nuomininky. 2015 mety pabaigoje Vilniuje iS viso veiké 26
tradiciniai prekybos centrai (naudingas plotas yra ne mazesnis
nei 5.000 m? ir turintys ne maziau kaip 10 skirtingy
nuomininky), kuriy bendras naudingas plotas sieke
437.900 m?2 (823 m? ploto tukstandiui vilniediy).

Per 2015 metus naujy investicijy sulauké ir Panevézys - 2015
mety pradzioje buvo atidarytas atnaujintas ir iSpléstas
(papildomai pasidlant apie 1.500 m? prekybinio ploto)
prekybos centras ,RYO", kuris anksciau buvo Zinomas kaip
,Babilonas®. 2015 mety pabaigoje bendras naudingas
prekybos centry plotas PanevéZyje sudaré 55.600 m?2
(584 m? ploto tdkstandiui miesto gyventojy). Kituose Salies
didmiesciuose naujy projekty nebuvo jgyvendinta ir pasidla
per metus nepasikeité - Kaune bendras naudingas prekybinis
plotas sudaré 221.200 m? (734 m? ploto tikstanciui miesto
gyventojy), Klaipédoje - 163.500 m? (1.047 m? ploto
takstan&iui miesto gyventojy) ir Siauliuose - 121.200 m?
(1.049 m? ploto tdkstanciui miesto gyventojy). 2016-2017
mety laikotarpiu panasu, kad ryskesnius pasikeitimus
prekybiniy patalpy rinkoje galésime stebéti tik Vilniuje ir
Kaune, kuomet bus jgyvendinti keli didesni projektai:
~Nordika" prekybos centro antrasis etapas Vilniuje ir prekybos
centro ,Mega" plétra Kaune. Vilniuje taip pat planuojamos
didelio prekybos centro Drujos g. (apie 45.000 m? bendro
ploto) statybos (buvusioje tekstilées [monés ,Audéjas"

teritorijoje), kurios galety bati baigtos 2018 metais.

2015 metais Lietuvoje mazmeninés prekybos apimtys augo
panasiu tempu, kaip ir 2014 metais. Lietuvos Statistikos
departamento duomenimis, 2015 metais mazmeninés

prekybos apyvarta (iSskyrus varikliniy transporto priemoniy ir

motocikly prekyba), palyginti su 2014 metais, iSaugo 5,3%.
Labiausiai per metus augo maisto, gérimy ir tabako
mazmeniné prekyba specializuotose parduotuvése (16,1%) bei
informacijos ir rysiy technologijy {rangos, kultiiros ir poilsio
prekiy, laikrodziy, juvelyriniy dirbiniy bei kity naujy prekiy
specializuota mazmeniné prekyba (8,7%). Maitinimo ir gérimy

teikimo veiklos jmoniy apyvarta per metus iSaugo 5,8%.

2015 metais augusios mazmeninés prekybos apimtys lémé ir
nuosaiky prekybiniy patalpy nuomos kainy didéjimg Salies
didmiesciuose. Gausiausiu lankytojuy srautu pasizyminciuose
didmiesciy prekybos centruose nuomos kainos per 2015 metus
dgteléjo 2-5%. Su prekybos centrais konkuruojanciose
pagrindinése miesty prekybinése gatvése taip pat buvo
fiksuojami teigiami pokyciai. Po Zenklaus kainy augimo 2010-
2014 metais, Vilniaus, Kauno ir Klaipédos prekybinése gatvése
nuomos kainos iS esmeés stabilizavosi ir tik Salies sostinéje
per metus jos Ugteléjo dar 2%. Tuo tarpu prekybiniy patalpy
nuomos kainos Siauliy ir PanevéZio pagrindinése
prekybinése gatvése per 2015 metus vidutiniskai iSaugo iki
10%. Taciau ketvirtame ir penktame pagal dydj Ssalies
miestuose nuomos kainy lygis iSlieka gerokai mazesnis,

palyginti su Vilniumi, Kaunu ar Klaipeda.

Vidutinio dydzio (apie 100-300 m?) prekybiniy patalpy nuomos
kainos pagrindinése prekybinése Vilniaus gatvése 2015 mety
pabaigoje sieké apie 17,0-40,0 Eur/m?, Kaune - 10,0-
19,0 Eur/m?, Klaipédoje - 8,0-14,0 Eur/m?, Siauliuose ir
Panevézyje - 5,0-11,0 Eur/m?2. Dabartinis kainy lygis ir
esami skirtumai tarp Salies didmiesCiy gerai atspindi turto
savininky, ir nuomininky llkescius bei situacija konkreciuose
Salies didmiesciuose. Perkamoji zmoniy galia ir jy srautas yra
svarbiausi kriterijai renkantis patalpas, todél nenuostabu, kad
Salies sostinéje prekybiniy ploty nuoma yra 2-3,5 karto

didesné nei kituose didmiesciuose.

Po 2014-yjy mety, kuomet buvo fiksuojamas ryskus pajamy
sumazéjimas tarp jmoniy, kurios uzsiima tik sandéliavimo ir
saugojimo paslaugomis, 2015 metais jau matomos augimo
tendencijos. Lietuvos Statistikos departamento duomenimis,
per 2015 metus transporto ir sandéliavimui bidingy paslaugy
veiklos pajamos sumazéjo 2,4%, taliau tik sandéliavimo ir
saugojimo jmoniy pardavimo pajamos iSaugo 6,5%. Nors
didelio proverzio sandéliavimo patalpy sektoriuje nematyti,

taciau plétotojai ir jmonés nesustojo staciusios sandéliavimo
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2015 IV ketv.

paskirties pastaty. Taciau didzioji dalis sandéliavimo pastaty
buvo statomi iSskirtinai savo reikméms arba i$ anksto turint

konkrety nuomininka.

2015 metais Salies Vilniaus, Kauno ir Klaipédos
regionuose buvo pastatyti 6 nauji sandéliavimo patalpy
projektai, kuriy bendras sandéliavimo plotas sudaro apie
70.000 m2. Didzioji dalis pasitlos (apie 75%) teko Kauno
regionui, kadangi ten buvo pastatyti 3 logistikos centrai skirti
konkre¢ioms jmonéms (,Lidl*, ,DPD Lietuva“, ,Lietuvos
pastas"). ,Lidl" logistikos centras tapo vienu didZiausiu
logistikos centru Lietuvoje, kurio bendras plotas sudaro 42.000
m? (biuro patalpoms skirta 1.300 m?). Vilniuje buvo pastatyti
du nauji sandéliai (Sausupio g. ir Salia Vilnius-Druskininkai
kelio), kuriuose pasidlyta 14.000 m? sandéliavimo patalpy. Tuo
tarpu Klaipédos rajone pastatytas nedidelis sandélis Vieversiy
g. (Ginduliuose). 2015 mety pabaigoje naujy sandéliavimo
patalpy plotas Vilniaus mieste ir rajone sudaré

479.100 m?, Kaune regione - 276.000 m?2, Klaipédos
regione - 177.500 m2. 2016 metais S$iuose regionuose
numatomos panasios plétros apimtys, kadangi planuojama
igyvendinti apie 5-6 nedidelius ir vidutinio dydZio sandéliavimo

paskirties projektus.

Nepaisant nuosaikiy plétros nuotaiky sandéliavimo sektoriuje
(vertinant kiek buvo pastatyta ir pasidlyta nuomai), buvo
fiksuojami teigiami nuomos kainy pokyciai. 2015 metais
Vilniaus, Kauno ir Klaipédos regionuose sandéliavimo
patalpy nuomos kainos vidutiniSskai augo 3-7% (didziausias
nuomos kainy augimas fiksuojamas senesniuose sandeéliuose).
Vilniuje naujos statybos sandéliavimo patalpas situloma
nuomotis uz 3,5-5,2 Eur/m?, o senos - uz 1,6-3,0 Eur/m?2,
Kaune nauji sandeéliai - 3,5-5,0 Eur/m?2, seni - 1,5-
3,0 Eur/m?, o Klaipédoje nauji sandéliai - 3,2-4,6 Eur/m?,
seni - 1,4-3,0 Eur/m?2. Tikétina, kad ir 2016 metais toliau
bus fiksuojami nedideli teigiami kainy, poky¢iai (2-3%).

Naudojant apzvalgos duomenis, nuoroda | UAB ,,OBER-HAUS" nekilnojamas turtas bitina. Norédami gauti papildomos informacijos apie
nekilnojamojo turto rinkg Lietuvoje, Latvijoje, Estijoje ar Lenkijoje arba uZsisakyti specializuotus Jums aktualios rinkos dalies ar vykdomo projekto
rinkos tyrimus, prasome kreiptis j ,Ober-Haus" nekilnoamojo turto rinkos analitikus.

Vertinimo ir rinkotyros skyriaus vadovas Saulius Vagonis
Tel.: (8-5) 210 97 17, el. p. saulius.vagonis@ober-haus.It
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