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RINKOS KOMENTARAS

Treciasis Siy mety ketvirtis Lietuvos komercinio nekilnojamojo
turto rinkoje pagaliau pasizyméjo pasillos pokyciais ne tik
sostinéje, bet ir kituose Lietuvos didmiesciuose. Net po ketveriy
mety pertraukos Kaune buvo atidarytas naujas biury pastatas.
Islandijos plente Salia prekybos ir laisvalaikio centro ,Mega" iskilo
apie 15.000 m? naudingo biury ploto turintis ,Senuky"
administracinis pastatas. Tai yra didzZiausias Siuolaikinis biury
pastatas Kaune ir po jo atidarymo bendra moderniy biuro patalpy
pasilla Kauno mieste iSaugo penktadaliu iki 84.900 m?2.
Naujajame pastate |sikurs tik ,Senuky" administracijos
darbuotojai, kurie persikels iS senyjy patalpy Pramonés g.
Atsizvelgiant | tai, kad tokio dydZio naujasis pastatas jau yra
visiSkai uzimtas, tai turéjo teigiamos jtakos Kauno miesto biuro
patalpy uzimtumo statistikai.

Kaune ir toliau fiksuojamas sparciai mazéjantis laisvy biuro
patalpy kiekis, kuris iSlieka pats Zemiausias, palyginti su Vilniumi
ir Klaipéda. Kaune laisvy patalpy rodiklis per trecigjj Siy mety
ketvirtj sumazéjo nuo 3,6% iki 1,8%, o bendrg laisvy patalpy
kiekis sudaro tik 1.550 m?2. Tadiau nepaisant geros uzimtumo
statistikos, plétotojai dar néra ryztingai nusiteike pradéti naujy
projekty statybas. Moderniy biuro patalpy poreikis bei nuomos
kainos Kaune dar per mazos, kad plétotojai galéty priimti
esminius sprendimus. Vilniuje taip pat fiksuojamas Zemiausias
laisvy biuro patalpy rodiklis per pastaruosius 6 metus. Sostinéje
per treciaji Siy mety ketvirtj laisvy patalpy lygis sumazéjo nuo
6,6% iki 5,9%, o bendras laisvy patalpy Kkiekis rinkoje
smuktelejo iki 27.400 m?. Siuo metu A klasés verslo centruose
laisvos patalpos sudaro 3,5%, B klasés - 7,4%. Per trecigjj Siy
mety ketvirtj jau veikianciuose Vilniaus verslo centruose i$ viso
buvo idnuomota beveik 6.300 m? biuro patalpy. Per pirmus tris
Siy mety ketvirius iS viso Vilniaus verslo centruose buvo
inuomota 24.600 m?, arba 19% maziau nei per 2012 m. tq patj
laikotarpj. Klaipédoje laisvy patalpy lygis islieka auksciausias ir
sudaro net 17,9%. Bendras laisvy patalpy kiekis uostamiescio
moderniuose verslo centruose sudaro 10.800 m?2.

Per treciajj Siy mety ketvirtj biury nuomos kainos augo Vilniuje ir
Kaune. Sostinéje A ir B klasés biuro patalpy nuoma vidutiniskai
brango 2-3% (apie 1 Lt/m?). Siuo metu A klasés patalpy nuoma
siekia 40-50 Lt/m?, B klasés - 27-36 Lt/m?>. Kaune nuomos
kainos vidutiniSskai Tgteléjo 3-4% ir Siuo metu uz A klasés
patalpas prasoma 28-37 Lt/m?, o uz B klasés - 16-23 Lt/m?2.
Klaipédoje biury nuomos kainos isliko nepakitusios: A klasé -
24-38 Lt/m? ir B klasé - 15-22 Lt/m?.
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Moderniy prekybiniy patalpy sektoriuje taip pat sulaukta

naujienu. éiq mety rugpjacio ménes| Kaune, Siaurés pr.,
atidarytas naujas ,Viciiny" jmoniy grupés valdomas prekybos
centras, kurio naudingas prekybinis plotas siekia 7.200 m?. Tuo
tarpu Vilniuje, Zirniy g. (netoli Vilniaus oro uosto) rugpjatj duris
atvéré pirmasis Baltijos Salyse ,IKEA" prekybos centras, kurio
bendras plotas sudaro 26.500 m?. Palyginus Lietuvos didmiescius
pagal prekybos centry plota (tradiciniai prekybos centrai virs
5.000 m? nuomojamo ploto ir turintys vir§ 10 nuomininky),
tenkantj miesto gyventojams, ir toliau pirmauja Siauliai - 1.000-
giui Siaulie¢iy tenka 1.144 m? ploto. ] antra vieta pakilo
Klaipéda, kur 1.000-¢ui gyventojy tenka 776 m? prekybinio
ploto. Likusieji didieji Lietuvos miestai rikiuojasi taip: Vilnius,
Kaunas ir Panevézys, atitinkamai 751 m?, 699 m? ir 548 m?.

Reikia atkreipti démesj, kad didele jtaka Siems rodikliams turi ir
sparCiai mazéjantis gyventojy skailius. Sostinéje  per
pastaruosius 5 metus gyventojy skaiCius smuko apie 1%, kai
Kaune, Klaipédoje, Siauliuose ir Panevézyje is neigiamas rodiklis
siekia apie 8-10%. Tikétina, kad rinkoje ir toliau iSsilaikys nuo
2009-2010 m. vyraujancios prekybos centry plétros tendencijos.
Bus statomi nedideli ar vidutinio dydZio prekybos tinkly centrai ir
galima vieno ar kito didesnio tradicinio prekybos centro plétra
sparciau besipleCiancCiose miesto zonose, pvz. prekybos centras
Salia ,IKEA", prekybos centras Salia vakarinio aplinkkelio ,Olinda"

ir pan.

Siuo metu prekybos centry ir pagrindiniy prekybiniy gatviy

uZimtumas yra itin aukstas. Pavyzdziui, Vilniaus prekybos
centruose ir pagrindinése prekybinése gatvése (Gedimino pr.,
Pilies g., Didzioji g., VokieCiy g.) laisvy patalpy kiekis siekia tik
3%. Ivertinus 2009-2010 m. krizés jkarstyje fiksuotus rodiklius,
kai
prekybinése gatvése - net 15-20%, tai dabartiné situacija yra

prekybos centruose laisvos patalpos sudaré apie 5%, o

gera ir leidZia patalpy savininkams generuoti didesnes nuomos
pajamas. Didziausias prekybinése gatvése patalpy nuomos kainy
kur 2012 metus kainos

augimas stebimas Vilniuje, per

vidutiniSkai iSaugo 15%, o per pirmuosius tris Siy mety
ketvirdius jos vidutiniskai Tgteléjo dar 5%. Kituose Lietuvos
didmiesciuose Siais metais tokiy prekybiniy patalpy kainos isliko
stabilios. Vidutinio dydzio (apie 100-300 m?) prekybiniy patalpy
nuomos kainos pagrindinése prekybinése Vilniaus gatvése Siuo
metu siekia apie 55-130 Lt/m?, Kaune - 30-60 Lt/m?,
Klaipédoje - 20-45 Lt/m?, o Siauliuose ir Panevézyje - 15-

35 Lt/m?2.
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Dabartinés komercinio nekilnojamojo turto rinkos situacijos Investiciniy sandoriy apimtys
atspindys yra ir investiciniy sandoriy augimas pastaruoju metu. (isigytas modernus komercinis turtas Lietuvoje, m-)

Per pirmuosius tris Siy mety ketvircius i$ viso Lietuvoje sudaryti Tkt

7 investiciniai sandoriai (skaiCiuojant tiesioginius, netiesioginius ir 250

priverstinius egzistuojancCiy moderniy biuro, prekybiniy ar 200

sandéliavimo/gamybiniy patalpy jsigijimus, kuriy verté virs 5 150

min. lity), kuriy bendra verté siekia apie 500 min. lity. Tai yra

28% daugiau, palyginti su visu 2011-2012 m. laikotarpiu. Tadiau 100

nepaisant pastebimai iSaugusiy investicijy | komercinj turtg, 50

didziausi rinkos zaidéjai iSlieka vietiniai fondai ar jmonés, kurie

gerai iSmano lokalig —rinkg ir ieSko  stabilias pajamas 0 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013
generuojanciy objekty. Ivertinus Siais metais jvykusius sandorius, Satiie: .Ober Haue: buomenys: 2003.2013 IHI':ZIN
didZiausia investicijy dalis atiteko biuro patalpoms - 60%,

prekybinéms patalpoms — 30%, 0 sandéliavimo — 10Q%.
Siy mety tredio ketvirdio pabaigoje buvo paskelbta, kad lietuvio (isigyltgs":f:eifmi&i:ggrtiu‘rltfspfigt‘utxjse’ )
valdoma jmoné ,Danhaus LT" i$ investicinio fondo ,LORDS LB Min.

BALTIC FUND I" jsigijo A klasés verslo centrg Vilniuje. UZ 8.500 000 504

m? ploto biury pastata buvo sumokéta beveik 56 min. Lt. Tai jau 500

antrasis Sio pastato pardavimas - 2010 m. ,LORDS LB BALTIC 400

FUND I" jj jsigijo iS projekto plétotojos ,Vilmestos". 2013 m. 300 546

rugpjacio ménes| buvo paskelbta apie dar vieng investicinj 200 -

sandorj, kuris yra jdomus tuo, jog perkamas dar nepastatytas

projektas (forward sale). ,,BPT Baltic Opportunity Fund" i$ Danijos 100 l .

plétotojos "TK Development" jsigijo Vilniuje, Salia Ukmergés g. 0 2011 ' 2012 01311 ketv.
jau pradetg statyti prekybos centrq (prekybos parka) ,Domus Sottinis: .Ober-Haus" Deomenys: 2011-2013 I ketv.

Pro“. Planuojama, kad prekybos parkas bus 11.000 m? ploto, o
pirmasis etapas (7.500 m?) bus baigtas jau 2014 m. pavasari.
Investicinio sandorio verté nustatyta remiantis reikalaujama Komerciniy patalpy pelningumas

8,5% metine graza.

Vilnius 7% I 9%/
Atsizvelgiant | pastaraisiais metais jvykusius investicinius 7% 9%
sandorius, matyti, kad standartinius objektus sostinéje Kaunas 8% 9,5%
S . L . S . . . 8% I 9, 5%
isigyjantys investuotojai daznu atveju tikisi ne mazesnés kaip
) o B o - _ Klaipéda 8%/ I 9, 59,
8,5% investicinés grazos (initial yield), o pardavéjai - parduoti su P ———
r
ne didesne nei 8,00/0 grqia. Todél tlketlna, kad artimiausiu metu Siauliai 8,5% I 10
ivyksiantys investiciniai sandoriai turéty bati sudaryti batent Panevézys 8,5% I 10%
Siame investiciniy rodikliy intervale. Dabartinéje rinkos situacijoje
. .. . . . _ B Modernis biury, pastatai B Modernis prekybos centrai
tokie skaiciai atrodo pakankamai racionalis.
Saltinis: »Ober-Haus" Duomenys: 2013 III ketv.

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 | ,Ober-Haus" nekilnojamojo 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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