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Siais metais fiksuojami pagrindiniai komercinio nekilnojamojo turto sektoriaus
rodikliai Salies mastu rodo, kad Si rinka islieka itin aktyvi. Taciau kaip ir
ankstesniais metais, investuotojy Zemelapyje pirmiausia pazyméti du regionai
— Vilniaus ir Kauno. Lietuvos statistikos departamento duomenimis, per 2017
mety trecigjj ketvirtj negyvenamuyjy pastaty statybos darby Salies teritorijoje
atlikta uz beveik 280 min. eury arba 16% daugiau nei per t3 patj 2016 mety
laikotarpj (beje, lyginant 2017 mety trijy ketvir¢iy rezultatus su 2016 mety tuo
paciu laikotarpiu, Lietuvoje fiksuojamas toks pats (16%) statybos darby
augimas). Tuo tarpu komerciniy patalpy rinkos aktyvumas 3alies mastu issilaiké
rekordinése aukstumose. V| Registry centro duomenimis, per siy mety
pirmuosius  tris  ketvir¢ius Lietuvoje 8 viso buvo jsigyta 13.696
negyvenamosios paskirties pastatai ir patalpos. Nors, palyginti su 2016 mety
tuo paciu laikotarpiu, fiksuojamas tik simbolinis jsigyty objekty skaiciaus
augimas (0,7%), taciau tai yra geriausias pirmujy trijy ketvirciy rezultatas per
visg Salies istorija.

Geréjantys jmoniy, kurios tiesiogiai susijusios su sandéliavimo patalpy
sektoriumi, finansiniai rezultatai bei augantis poreikis SiuolaikiSkoms patalpoms
pastaruoju metu lémé jau spartesne sio nekilnojamojo turto sektoriaus plétra.
Lietuvos statistikos departamento duomenimis, per 2017 mety pirmajj
pusmetj sandéliavimo ir saugojimo jmoniy pardavimo pajamos (be PVM) sieké
71,4 min. eury arba 15,7% ir 18,0% daugiau, atitinkamai palyginti su tuo paciu
2016 ir 2015 mety laikotarpiu.

Per Siy mety tris ketvirc¢ius Vilniaus ir Kauno regionuose buvo pastatyti
septyni jvairaus dydZio nauji sandéliavimo ir logistikos patalpy projektai.
Vilniaus regione buvo baigti keturi nauji projektai, kuriuos jgyvendino ,Ad
Rem”, ,Baltic Sea Properties”, ,Arvydo paslaugos” ir ,Woodline”. Po $iy jmoniy
projekty jgyvendinimo sostinés rinka pasipildé 31.900 m? naujo sandéliavimo
ploto ir 2017 mety treciojo ketvir¢io pabaigoje bendras sandéliavimo patalpy
plotas Vilniaus mieste ir jo apylinkése isaugo iki 513.300 m2. Kauno regione
$iuo laikotarpiu buvo uzbaigtos trijy naujy projekty statybos, kuriuose bendras
sandéliavimo patalpy plotas sudaro apie 19.000 m?2 Visi Kauno regione
jgyvendinti projektai buvo skirti jy plétojusiy jmoniy reikméms (,Vetmarket”,
JAnalize”, ,Aibé"). 2017 mety treciojo ketvir¢io pabaigoje Kauno mieste ir jo
apylinkése moderniy sandéliavimo patalpy plotas sudaré 298.700 m2.

Nors pastaraisiais metais aktyvesné sandéliavimo patalpy plétra stebima
Vilniaus ir Kauno regionuose, taciau jau planuojamos didesnés investicijos ir
Klaipédos regione. Taciau Klaipédos regione (taip pat kaip ir Kauno),
dominuoja ne visai rinkai skirti projektai, bet savo poreikiams tinkanciy projekty
plétra. 2018 mety pradzioje Salia Klaipédos SBA koncernas planuoja pradéti
logistikos centro ir baldy komponenty gamyklos statybas. Pirmojo etapo metu
planuojama pastatyti 28.000 m? ploto SBA baldy grupés centrinj sandélj ir
12.000 m? ploto gamykla. Planuojama, kad per ateinancius 10 mety palaipsniui
bus pleciamas tiek logistikos centro, tiek gamybiniy patalpy plotas. Logistikos
centro paslaugomis galés naudotis ne tik SBA koncerno jmoneés, bet ir kitos
baldy sektoriuje dirbancios jmonés. Vakary medienos grupé Klaipédos rajone
planuoja jkurti didelj industrinj parka, kuriame planuojamos gamykly ir
logistikos centro statybos. Logistikos centre bus sandéliuojama ir paskirstoma
Vakary medienos grupés gaminama produkcija.

5.500

4.500

3.500

2.500

1.500

Takst.

600

500

400

300

200

100

NEGYVENAMOSIOS PASKIRTIES OBJEKTY SANDORIY
SKAICIUS LIETUVOJE

S=S==2C-==>2 ==>;==23===2;==2g3===237==
E2S2SECrRo e pmE S I ongteenty
SRREVRREVRREVRRRVRRRVRRRVRRERNRR
Saltinis: V| Registry centras / 2010 - 2017 m.
MODERNIY SANDELIAVIMO PATALPY PASIULA
(m?)
513.300
298.700
I 194.500
Vilnius Kaunas Klaipeda
Saltinis: ,Ober-Haus" /2017 Il ketv.
SANDELIAVIMO PATALPY NUOMOS KAINOS
(Eur/m2/mén., be PYM)
5,2 52

. . .

3,8 32 3,7 3,0
% y 3,0 35 )
1.6 15 1,5
Vilnius Kaunas Klaipéda
B Nauiji M seni

Saltinis: ,Ober-Haus” /2017 Ill ketv.

www.ober-haus.It 1



NEKILNOJAMASIS TURTAS

KOMERCINIO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS KOMENTARAS

LIETUVA / 2017 I KETV.

Zvelgiant | tolimesne sandéliavimo patalpy sektoriaus plétrg Vilniaus ir Kauno
regionuose, matyti isties nemazas plétojamy ir planuojamy projekty kiekis.
|vairios paskirties projektus Siuose regionuose suplanavusios jmonés zada tikrai
stipriai iSplésti naujy ir Siuolaikisky sandéliavimo patalpy sektoriy. Iki 2017 mety
pabaigos ir per 2018 metus Vilniaus ir Kauno regionuose planuojama
jgyvendinti dar apie 12 projekty, kuriuose sandéliavimo patalpy plotas gali
sudaryti apie 100.000 m?, i$ kuriy net du tre¢daliai ploto planuojama Vilniaus
regione. Trecdalis Sio ploto bus skirta Siuos projektus plétojanciy jmoniy
reikméms ir pagal basimy nuomininky poreikius plétojami projektai (,build-to-
suit”).

Aukstus finansinius rodiklius fiksuojantis transporto ir sandéliavimo patalpy
sektorius skatina tiek naujo turto plétra, tiek didina investicijas j senesniy
patalpy atnaujinima. Augantys statybos darby kastai taip pat prisideda prie
nuosaikaus sandéliavimo patalpy nuomos ir pardavimo kainy augimo. Per
2017 mety tris ketvircius Vilniaus regione naujy ir seny sandéliavimo patalpy
nuomos kainos augo 3-4%, tuo tarpu Kauno ir Klaipédos regionuose
sandéliavimo patalpy nuomos kainos dgteléjo 1-2%. Siuo metu Vilniuje
naujos statybos sandéliavimo patalpas sitloma nuomotis uz 3,8-5,2 Eur/m?, o
senos — uz 1,6-3,4 Eur/m2. Kaune nauji sandéliai — 3,7-5,2 Eur/m?, seni —
1,5-3,0 Eur/m?, o Klaipédoje nauji sandéliai — 3,5-4,8 Eur/m?, seni -
1,5-3,0 Eur/m2.

2017 mety treciasis ketvirtis buvo aktyvus moderniy biury rinkoje. Baigiami
mazesnés ir didesnés apimties projektai augino Siuolaikiniy biuro patalpy
pasitla pagrindiniuose 3alies didmiesciuose. DidZiausi projektai buvo
jgyvendinti Salies sostinéje, kur per Siy mety trecigjj ketvirtj faktiskai buvo
uzbaigtos keturiy naujy administraciniy pastaty statybos: ,Liepyno verslo
namai’, ,Narbuto 5", ,Eleven 11" ir ,Green Hall 2. Sie jgyvendinti projektai
Vilniaus rinkai pasialé 19.200 m?2 naudingo biuro ploto, o bendras moderniy
biuro patalpy plotas siy mety treciojo ketvir¢io pabaigoje Ugteléjo iki
666.600 m2. Siuose keturiuose naujai jgyvendintuose pastatuose uzimtumo
lygis $iy mety treciojo ketvir¢io pabaigoje sudaré 78% (neisnuomota vir$
4200 m? laisvo naudingo biury ploto). Sie naujausi projektai neturéjo didelés
jtakos bendriems rinkos rodikliams ir bendras laisvy patalpy lygis per Siy mety
trecigjj ketvirtj Ugteléjo tik simboliskai: nuo 5,1% iki 5,3%. A klasés biury
neuzimtumas sudaré 3,5%, o B klasés - 6,3%.

Dabartinis Vilniaus laisvy biuro patalpy lygis (53%) islieka pakankamai
subalansuotas ir paskutiniy desimties ketvirciy vidurkj (4,8%) virsija tik puse
procentinio punkto. Iki $iy mety pabaigos baigiami jgyvendinti verslo centry
projektai situacijos rinkoje beveik nepakeis, kadangi Sie pastatai irgi jau yra
beveik pilnai isSnuomoti. 2018 mety naujy biury pasidla prie dabartiniy jmoniy
plétros tempy taip pat neatrodo gasdinanciai — ateinanciais metais suplanuoti
jgyvendinti projektai rinkai pasitlys dar beveik 62.000 m? naudingo biury ploto.
Naujausi projektai sulaukia didelio susidoméjimo i$ jmoniy, kurios stengiasi ne
tik optimizuoti fizinés darbo vietos islaidas, taciau stengiasi pritraukti (arba
issaugoti) darbuotojus, pasitlydamos jiems tikrai Siuolaikiskas, technologiskai
iSmanias bei patrauklias darbo vietas. Todél tendencijos yra pakankamai aiskios
— norédami konkuruoti Siandieningje rinkoje biury savininkai turi pasialyti
atitinkama produktg, o senesniy patalpy savininkai — pastebimai atsinaujinti.
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Stabiliai ir pastebimai auganti pasidla yra naudinga tiek potencialiems

nuomininkams,  tiek  Vilniaus miesto  ekonominiam  klimatui.
Konkurencija tarp verslo centry lemia, kad bazinés moderniy biuro
patalpy nuomos kainos i$ esmés nesikei¢ia nuo pat 2015 mety
pabaigos ir Siuo metu B klasés biurai siGlomi nuomotis uz
8,0-13,0 Eur/m?, A klasés - 13,5-16,5 Eur/m?2. Taciau norédami j savo
valdomus pastatus pritraukti didesnius ir Zinomus nuomininkus,
pastaty savininkai daug lankstesni derybose su nuomininkais
(ypatingai palyginus su 2014-2015 mety laikotarpiu), 0 naujausiuose ir
auksciausios klasés biuro pastatuose sudaromi vidutinés ir didesnés
apimties sandoriai daZniausiai neperlipa 15,0-16,0 Eur/m? kartelés.
Jeigu patalpy savininkai linke derétis dél bazines patalpy nuomos
kainos, tai rinkoje jau nusistovéjo praktika visus papildomus pastato
islaikymo kastus perkelti ant nuomininko peciy (ypatingai auksc¢iausios
klasés verslo centruose). T. y. nuomininkai turto savininkams
kompensuoja ne tik pastato ir patalpy eksploatavimo bei prieZidros
islaidas, bet ir nekilnojamojo turto ir zemés mokescius, turto draudima,
turto valdymo islaidas. Visos nuomininkui skiriamos automobiliy
stovéjimo vietos dazniausiai taip pat apmokestinamos papildomu
mokesciu.

Tuo tarpu Kaune belaukiant didZiyjy naujy biuro projekty statyby
pabaigos ir jy atidarymo, rinka vis papildo mazesnés apimties projektai.
Per 2017 mety trecigjj ketvirtj buvo baigtos dar dviejy projekty statybos
(,Jonavos 30" Jonavos g. ir ,S3" Studenty g.), kurie rinkai pasitlé
3.800 m?2 naudingo biury ploto. Kauno moderniy biuro patalpy rinka
Siy mety treciojo ketvir¢io pabaigoje sudaré 115.600 m2. Po staigaus
laisvy patalpy lygio Suolio per $iy mety antrajj ketvirtj (nuo 2,4% iki
7,9%), per trecigjj ketvirtj biury neuZimtumas stabilizavosi ir sudarée
7,5%. Tikétina, kad deél aktyviai Kaune jgyvendinamy naujy biuro
projekty salyginai aukstas laisvy patalpy lygis laikysis ir ateityje. Blty
per daug optimistiska tikétis, kad Kauno miesto rinka (net ir su
tarptautiniy jmoniy pagalba) sugebés per trumpa laika jsisavinti visa
rinkai sidloma plota. Taciau pakankamai platy laisvy biuro patalpy
pasirinkimg reikéty vertinti kaip Kauno ekonominio augimo potencialg,
kadangi Siandieninius rinkos poreikius atitinkancios darbo vietos yra
vienas i§ esminiy veiksniy verslo plétrai. Gali bati, kad dalis biury
pastaty projekty plétotojy patirs tam tikry konkurencijos issukiy — kol
vieni biury projektai dziaugsis aukstu uzimtumo lygiu ir Zinomais
nuomininkais, kitiems gali tekti daug aktyviau pakovoti dél potencialiy
nuomininky.

I$ viso per 2017 metus Kauno mieste planuojama jgyvendinti 11
skirtingos paskirties ir apimties projekty, kuriuose bus jrengta 35.700 m?
Siuolaikisky biuro patalpy. Nors naujausi ir auksciausios klasés plétojami
verslo centrai Siek tiek kilsteléjo patalpy nuomos kainy kartele Kauno
mieste, taciau Siuolaikiniy biuro patalpy kainy intervalas islieka labai
platus. Siy mety treciojo ketvir¢io pabaigoje A klasés biury nuoma
laikinojoje  sostinéje sudaré  11,0-14,0 Eur/m? B klasés -
6,0-10,5 Eur/m?2.

Klaipédos miesto moderniy biury rinkoje ir toliau galima isvysti nebent
nedideliy projekty plétra. Siy mety trecigjj ketvirtj S. Néries g. buvo
baigtos naujo apie 1.000 m? bendro ploto pastato statybos, patalpos
isSnuomotos odontologijos klinikai, treniruociy ir sveikatingumo studijai
ir kitoms jmonémes. Nors ir nedideliais Zingsniais, taciau verslas bando
po truputj isjudinti sustingusig rinkg ir stengiasi jvairiais bddais
iSnaudoti jau valdomas teritorijas ar pastatus. Pvz, ,Vakary laivy
gamykla” kartu su Klaipédos mokslo ir technologijy parku sename
administraciniame pastate Pilies g. jkaré ,Pilies dirbtuves”, kuriose uz
nedidelj nuomos mokestj kvieciami kurtis karybiniy industrijy atstovai.
Buvusios pramoninés teritorijoje Liepy g. planuojama plétoti
technologijy parka ,Inovacijy ir verslo slénis”, kuriame turéty jsikurti
informaciniy technologijy, skaitmeninio dizaino ir kity inovatyviy sriciy
specialistus ruosiancios mokymo jstaigos. Sioje teritorijoje taip pat
planuojama jkurti bendradarbystés centra ,Spiecius’, kuris turéty bati
baigtas 2018 mety viduryje. Buvusioje ,Klaipédos krany” teritorijoje
,Stemma  Management” jau Siais metais planuoja uzbaigti seno
administracinio pastato rekonstrukcijg (,Verslo biurai 103") ir rinkai
pasitlyti apie 2.500 m? ploto prekybiniy ir administracinés paskirties
patalpy. Jeigu sékmingai bus jgyvendintas $is projektas, tai iki 2017
mety pabaigos bendras moderniy biuro patalpy plotas Klaipédoje
agtels iki 68.500 m? (metinis prieaugis sudarys beveik 4%).

Nors Siy mety treciojo ketvir¢io pabaigoje laisvy moderniy biuro
patalpy lygis sieké 17,9%, didelé dalis laisvo ploto yra anksciau
(daugumoje iki 2009 mety) statytuose projektuose (pvz, verslo centras
Vité"), kuriuose dél jvairiy priezasciy derybos dél patalpy nuomos néra
vaisingos. Todél naujai plétojami projektai ir savininky lankstesnis
pozilris | kliento poreikius gali prisidéti prie daug sékmingesnio naujy
projekty jgyvendinimo nei rodo bendri rinkos rodikliai. Klaipédoje biury
nuomos kainos islieka stabilios ir Siuo metu B klasés pastatuose siGloma
kaina sudaro 6,0-9,0 Eur/m?2, o A klasés pastatuose - 9,0-12,5 Eur/m?2,

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

Vertinimo ir rinkos tyrimy departamento vadovas Saulius Vagonis
Tel.: (8-5) 21097 17, el. p. saulius.vagonis@ober-haus.lt

www.ober-haus.It




	Slide Number 1
	Slide Number 2
	Slide Number 3

