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Brangstantis skolinimasis, |étéjanti Lietuvos ekonomikos plétra palieté ir
komerciniy patalpy sektoriy. Tiek nuomos, tiek pardavimo segmentuose yra
jaucCiamas kiek sumazéjes potencialiy pirkéjy ir nuomininky susidomeéjimas
rinkoje sitlomais objektais, taCiau skirtingai nei blisto sektoriuje, kainos
iSlieka stabilios. Apskritai, komerciniy patalpy sektorius yra laikomas labiau
stabiliu nei biisto patalpy. Siame sektoriuje paklausai maziau jtakos turi
emocijos, gandai ar nepagrijsti likesciai, todél ir kainy pokyciai yra labiau
pagrijsti bei atspindi Salies ekonomikos rezultatus. Nenuostabu, kad Iétéjant
Salies Ukio plétrai nemazai pirkéjy bei nuomininky tapo atsargesni ir gerokai
konservatyviau vertina savo ateities perspektyvas nei anksciau. Taciau
plétotojams, kuriy projektai jau pasieké baigiamajj igyvendinimo
etapg, Siuo metu pernelyg baimintis nederéty - dauguma jau baigiamy ar
uzbaigty objekty demonstruoja ispldingus uzimtumo rezultatus. Visuose
svarbiausiuose komercinio nekilnojamojo turto segmentuose: sandéliy,
prekybiniy ir biury patalpy rinkose - veikian¢iy moderniy pastaty ir
kompleksy uzimtumas Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje svyruoja 95-99 proc.
ribose. Panasus uzimtumas tureéty issilaikyti ir iki Siy mety galo.

Projekty, suplanuoty veélesniems nei 2009 metams, likimas - labiau miglotas:
Cia plétotojy laukia gerokai didesné konkurencija nei iki Siol. Komerciniy
patalpy trikumas intensyvios Lietuvos ekonomikos ir atskiry jmoniy plétros
laikotarpiu leido net ir ne itin patraukliose vietose pastatyty ar maziau
funkcionaliy projekty statytojams sékmingai susirasti patalpy pirkéjus ir
nuomininkus. Auganti Siuolaikiniy komerciniy patalpy pasitla turéty lemti,
kad senesniy, maziau moderniy ar jau moraliSkai pasenusiy patalpy
savininkai turés vis prastesnes konkuravimo su naujausiais pastatais
galimybes, nebent sidlys mazesnes nuomos ar pirkimo kainas, nei naujy
objekty plétotojai. Tai ypac aktualu biury ir prekybos pastaty savininkams.

Biurai

Perzvelgus informacijg apie 2009-2012 metams suplanuotus naujus biury
patalpy projektus, atrodyty, kad rinkai gresia akivaizdus perteklius. 2008
mety pabaigoje bendrg nuomojamg visy moderniy biury plotg sostinéje
sudarys beveik 350,000 m?. Tuo tarpu Vilniuje Siuo metu paskelbta apie
planus jgyvendinti beveik 40 A ir B klasés naujy projekty ateinantiems
ketveriems metams, kuriy bendras nuomojamas plotas papildomai siekty
dar apie 300,000 m?. Vadinasi, po beveik 4 mety, 2012 m., pasitla turéty
iSaugti beveik dvigubai. Taciau ypac griezta banky finansavimo politika
greiciausiai lems, kad dienos Sviesg iSvys daugiausia 30-40 proc. geriausiy
projekty. Tampa akivaizdu, kad Lietuvos komerciniai bankai, iskéle itin
aukstus reikalavimus statytojams, atliks savotiSko kokybés barjero
vaidmenj ir neleis rinkos perpildyti abejotinos kokybés bei funkcionalumo
projektais. Kita vertus, labai tikétina, kad bankai, bandydami apsaugoti
rinkg ir save nuo perteklinés pasiulos, gali perlenkti lazdg ir sukelti rinkoje
komerciniy patalpy trikuma, kuris gali pasijusti po keleriy metuy.
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Bendras nuomojamas moderniy biury plotas mety pabaigoje (m?2)
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Zvelgiant | nuomos kainy tendencijas, galima teigti, kad per pastaruosius
kelerius metus spartus Lietuvos ekonomikos augimas bei labai geri daugelio
imoniy rezultatai lémé sparcig vietiniy jmoniy plétrg, o tai salygojo
iSaugusig moderniy biuro patalpy paklausg ir sparty nuomos kainy kilima.
Jeigu 2006-2007 metais biury nuomos kainos Lietuvos didmiesciuose
kasmet kilo maziausiai po 5-15 proc., tai pirmajj 2008-yjy mety pusmetj
kainy kilimo nebuvo - nuomos kainos isSliko stabilios. Létéjantis Salies
ekonomikos augimas veikia ir palaipsniui smunkantj susidomeéjima biuro
patalpomis bei mazéjantj potencialiy nuomininky optimizmg. Siandien
imonés jau atsargiau vertina savo plétros galimybes ir labai atidziai renkasi
biuro patalpas: pradeda atsizvelgti ne tik | nuomos kainas, bet ir bendry
patalpy, automobiliy stovéjimo viety ar papildomy paslaugy apmokestinima.
Todél galima tikétis, kad jei Salies ekonomika ir toliau |étés, jmonés stengsis
kuo labiau mazinti iSlaidas susijusias su patalpy islaikymu. Greiciausiai
imonés priims sprendimg keltis | pigesnes patalpas arba aktyviau derétis su
dabartiniy patalpy savininkais pasibaigus jy nuomos sutartims. Tokie
procesai gali lemti arba moderniy patalpy nuomos kainy sumazéjima, arba
biuro patalpy uzimtumo rodikliy pokycius. O Siuo metu Vilniuje biuro
patalpy uzimtumas jau veikianCiuose verslo centruose yra rekordiskai
aukstas - 98-99 proc. Iki 2008 mety pabaigos duris atvérus naujiems biury
pastatams, Vilniuje Sis rodiklis gali jau sumazéti iki 95-97 proc., o iki 2009
mety pabaigos, rinkoje papildomai atsiradus dar 110,000 m? , $is rodiklis
gali kristi iki 92-94 proc. - toks, koks buvo 2003-2004 m. Tuo metu rinkai
taip pat buvo pasiulytas rekordinis kiekis moderniy biuro patalpy ir takart
rinka nespeéjo jy absorbuoti.
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Moderniy biury uZimtumas Vilniuje
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Prognoze

Bltina pastebéti, kad 2008-2009 metais didziajg moderniy nuomai skirty,
biury pasitlos dalj sudarys ,B" klasés biuro patalpos. Imonés, kurios
pageidaus minétuoju laikotarpiu jsikurti ,A" klasés verslo centre, esaniame
miesto centrinéje dalyje, turés galimybe rinktis vos iS vienintelio projekto.
Siuo metu auks¢iausios klasés biuro patalpas nuomotis sidlo tik 30,000 m?
ploto verslo centras ,Vilniaus verslo uostas", esantis Salia Konstitucijos
prospekto. Artimiausias kitas projektas, papildysiantis ,A" klasés biuro
patalpy pasilla, bus tik 2009 mety pabaigoje duris atversiantis verslo
centras ,Green Hall* Zvéryne, Upés gatvéje. Taip pat reikia pastebéti, kad
dalis moderniy biuro pastaty yra statoma ne nuomos tikslais, o tik savo
reikméms, t.y. privataus kapitalo ar valstybinés jmonés koncentruos savo
veikla atskiruose naujuose ir Siuolaikinius rinkos reikalavimus
atitinkandiuose pastatuose (TEO, Hansabankas, LR Generaliné prokuratira
ir kt.).

Kituose Lietuvos didmiesc¢iuose - Kaune, Klaipédoje, Panevézyije, Siauliuose
- moderniy biury rinka plétojasi Zymiai vangiau ir didesniy pasitlos pokyciy
artimiausioje ateityje nenumatoma. Reikia pripazinti, kad jeigu Vilniuje,
Kaune ir Klaipedoje moderniy biury pasitila auga gana zenkliai, tai
Siauliuose ir Panevézyje Siuolaikiniy verslo centry beveik néra ir vargu ar Sis
sektorius pastebimiau plésis artimiausioje ateityje. Na, o Vilnius (kaip ir
pridera valstybés sostinei) vienareikSmiskai islieka ir isliks lyderiu
Siuolaikiniy biury rinkoje tiek pasidlos, tiek nuomos ar pardavimo kainy
atzvilgiu.

Prekybinés patalpos
Iki 2009 mety pabaigos moderniy prekybiniy patalpy sektoriuje plétros

lyderio pozicija tarp Lietuvos didmiesCiy atiteks Siauliams, kur bendras
Siuolaikiniy prekybiniy patalpy plotas vienam gyventojui sudarys vir§ 1 m? -
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daugiausia visoje Lietuvoje. Tam jtakos daugiausia turés baigiamas statyti
Siauliy ,Akropolis®, kurio bendras nuomojamas plotas sieks 34,000 m?Z.
Nepaisant duris atversianciy vieny didziausiy Lietuvoje prekybos centrq
,,Panorama ir ,O0zas" (ju nuomojamas plotas atitinkamai 50,000 m? ir
60,000 m?), V|In|u3e prekybos centrq plotas tenkantis vienam gyventojui
sieks ,tik" 0,71 m?, arba 30 proc. maziau nei Siauliuose. Kauno mieste, nuo
2007 mety buvu5|am prisotinimo prekybos patalpomis lyderiui, jokiy
pasikeitimy nei 2008, nei 2009 metais nenumatoma - Siuo laikotarpiu
nebus atidarytas nei vienas naujas didesnio nei 5,000 m? ploto prekybos
centras. Itin intensyvi prekybos centry plétra 2005-2007 metais, kurig
»Vvainikavo" ,Akropolio" atidarymas 2007 mety pabaigoje, pilnai uzpildé
prekybos centry rinka bei nepaliko erdvés naujy prekybos centry
plétojimuisi tiek Siais, tiek ir ateinanciais metais. Taciau savo eilés Kaune vis
dar laukia keli didesni projektai: prekybos centro ,Mega™ plétra ir
~Merkurijaus" rekonstrukcija, kurie planuojami jgyvendinti ne anksciau nei
2010 metais.

Prekybos centry (virs 5.000 m2 nuomojamo ploto)
plotas tenkantis 1-am gyventojui (m?2 / 1 gyv.)
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Prognozuojant ateitj, tikétina, kad sparti prekybiniy patalpy plétra ir
Iétéjantis ekonomikos augimas gali atsiliepti tiek prekybiniy patalpy
uzimtumui, tiek jy nuomos kainoms didZiuosiuose Lietuvos miestuose. Jeigu
anksCiau pastaty savininkams pavykdavo pilnai iSnuomoti prekybines
patalpas iki jy atidarymo, tai Siandieninéje rinkoje toks scenarijus yra
maziau tikétinas. Statytojams turbit jau nebepavyks taip lengvai surasti
nuomininky naujiems projektams, todeél artimiausiu metu vargu ar galima
prognozuoti prekybiniy patalpy nuomos kainy augimg - greic¢iausiai nuomos
kainos isliks stabilios arba netgi Siek tiek sumazés. Létéjantis gyventojy
vartojimas ir auganti prekybos ploty konkurencija, veikiausiai skatins
prekybos centry savininkus lankscCiau ziGréti | nuomininky keliamus
reikalavimus, ieSkoti naujy prekés Zenkly arba net keisti, ar bent jau
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tobulinti, prekybos centry koncepcijq, kuri leisty islaikyti nemazéjantj
lankytojy srauta.

Komercinio turto pelningumas

2007 metais prasidéjusios pasaulio finansy rinkos problemos Siemet
pastebimai pakoregavo ir Lietuvos komerciniy patalpy investicinio
pelningumo rodiklius. Jei iki 2007 mety komerciniy patalpy pelningumo
rodikliai tik mazéjo, tai 2007 mety treciajj ketvirtj stabilizavosi ir pradéjo
koreguotis prieSinga linkme. Potenciallis komerciniy pastaty pirkéjai sitlo
0,5-1,0 proc. aukstesnj pelninguma nei prieS metus, nors pastaty savininky
prasomas pelningumas iS esmés nepakito. Siuo metu investiciju |
komercinés paskirties turtg - modernius verslo, prekybos, logistikos centrus
- pelningumas vidutiniSkai sudaro 6,5-7,5 proc., priklausomai nuo miesto,
konkrecios vietos ir turto risies. Augantys komerciniy patalpy pelningumo
rodikliai reiSkia mazéjanciq turto verte, kadangi uz tas pacias turto
generuojamas pajamas yra mokama mazesné pirkimo kaina. Atsizvelgiant |
tai, kad per paskutinius metus pelningumo rodikliai iSaugo 0,5-1,0 proc.
galima konstatuoti, kad tokio tipo objekty (komerciniy pastaty su
nuomininky kompleksu) verté per paskutinius 12 ménesiy sumazéjo 5-10
proc.

Vidutinis komercinio turto pelningumas (yield)
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Pagrindinés komerciniy patalpy pelningumo augimo (o tuo paciu ir pastaty
vertés sumazeéjimo) priezastys: iSaugusios paskoly palikanos pasaulinéje
finansy rinkoje, taip pat priestaringos misy Salies ekonomikos bei
nekilnojamojo turto rinkos ateities prognozés, stipriai sumazinusios stambiy
uzsienio investuotojy susidoméjimg masy Salimi. Komerciniy patalpy rinkoje
fiksuojama nuomos kainy stabilizacija taip pat turéjo jtakos pelningumo
pokycdiams: jeigu anksCiau investuotojai buvo optimistiSkai nusiteike,
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matydami ir prognozuodami augancias pajamas, kurias uzdirba komercinis
turtas, tai Siuo metu jie atidziau jvertina galimag ateities rizikg (netgi pajamy
sumazeéjima) ir zymiai atsargiau renkasi investicinius projektus.

Bet kokiu atveju, net ir véstanti Lietuvos komerciniy patalpy rinka ir toliau
turéty islikti patraukli tiek vietiniams, tiek ir uzsienio investuotojams, kurie
tiki ilgalaikémis nekilnojamojo turto perspektyvomis. Taciau akivaizdu, kad
potencialls investuotojai Zymiai atsargiau rinksis investicinius projektus ir
sieks juos jsigyti uz jiems patrauklig kaing. Sugrieztéjusi banky paskoly
politika ir laisvy pinigy trukumas vietinius nekilnojamojo turto savininkus
ateityje turéty skatinti ne tik lanksciau Zzidréti | gaunamus potencialiy
pirkéjy pasiulymus, bet ir patiems aktyviau sillyti savo turtg potencialiems
tiek vietos, tiek uzsienio investuotojams.

Norédami gauti papildomos informacijos apie nekilnojamojo turto rinkg Lietuvoje, Latvijoje,
Estijoje, Lenkijoje ar Ukrainoje arba uZsisakyti specializuotus Jums aktualios rinkos dalies ar
vykdomo projekto rinkos tyrimus, prasome kreiptis j UAB ,,Ober-Haus" nekilnojamojo turto
rinkos analitikus.

,Ober-Haus" Vertinimo ir rinkotyros skyriaus vadovas Saulius Vagonis

Tel.: (8-5) 210 97 17, el. p. saulius.vagonis@ober-haus.It
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